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Un dels reptes de ’Administraci6 és fer efectiu el dret
a un allotjament digne i adequat. Pero la impossibilitat
material de promoure un gran nombre d’habitatges
nous protegits capa¢ d’absorbir la creixent demanda
del mercat i elevat increment dels preus —entre

1996 1 2003 van créixer un 131,06 % en el conjunt

de tot Catalunya— ha fet que la dificultat per accedir
a un habitatge s’hagi convertit en un dels temes
prioritaris dels governs municipals.

presentac

El Departament de Benestar Social de I’Ajuntament

de Barcelona, a través dels Serveis Socials, va crear I’any
1998 un programa d’intermediacié d’accés a ’habitatge
de lloguer del mercat privat, en collaboracié amb

el PMH, que, des de la seva creacid, ha proporcionat
habitatge de lloguer a quasi 800 families.

Ara, una de les alternatives per a facilitar ’accés

a un habitatge i un dels objectius clau del Pla
d’Actuacié Municipal de Barcelona és la mobilitzacié
dels habitatges buits. En aquest sentit, el Patronat
Municipal de ’Habitatge, juntament amb la Regiduria
de Sol i Habitatge de I’Ajuntament de Barcelona

i la Fundacié Un Sol Mén, va organitzar ara fa un any
unes jornades que van aplegar experiéncies
interessants al voltant de la mobilitzacié del parc
d’habitatges buits i que van recollir iniciatives

que estaven duent a terme el govern del Pais Basc

i ’Ajuntament de Paris, ciutats pioneres en aquestes
politiques.

Sobre aquest tema, existien diferents experiéncies
en la gestié de borses d’habitatge a nivell municipal,
pero fins a la publicacié del Decret 454/2004

de desplegament del Pla pel Dret a I’'Habitatge del



Departament de Medi Ambient i Habitatge no es va
concretar el marc legislatiu i Pampliacié i potenciacid
de les borses d’habitatge existents.

Aquest Decret, absolutament innovador perqué enceta
unes mesures de contingut social que fins el moment
no estaven previstes en els plans d’habitatge, dedica una
de les seves linies d’actuacié a fomentar la mobilitzaci6
del parc d’habitatges a través d’un programa de cessio
en lloguer. Amb aquest programa, els propietaris

reben uns ajuts a canvi de posar ’habitatge a disposicio
de ’Administracio per a la seva destinacio6 a lloguer
assequible en el que s’anomena Xarxa de Mediacio per
al Lloguer Social. Finalment, el Decret també ofereix
uns ajuts al pagament de lloguer als col'lectius amb
més dificultats economiques. I tot aixo, amb una
decidida participacio6 local en la gesti6 dels

programes.

Precisament, la creacié de la Xarxa i les seves linies
mestres es va presentar en una altra jornada, organitzada
pel PMH juntament amb la Conselleria de Medi
Ambient i la Fundacié Un Sol Mén el 18 de gener
d’enguany. La jornada va permetre també coneéixer altres
experiéncies similars que estan duent a terme

el Consell Irlandeés per a I’'Habitatge Social, a Irlanda,

i ’Agencia Nacional per a la millora d’Habitatge,

a Franca.

Aquesta eina és un pas més en els objectius de les
politiques d’ajuda a les persones en la consecuci6 d’un bé
basic com és I’habitatge.

Eugeni Forradellas i Bombardo
President del Patronat Municipal de ’'Habitatge



El nou marc legal

| El Decret 454/2004 de desplegament pel Dret a ’Habitatge estableix,

entre altres mesures, el sistema per a la creacié d’una Xarxa de Mediacié
per al Lloguer Social i per a la mobilitzaci6 del parc vacant existent.

El Decret d’estructuracié de la Direccié General d’Habitatge de la Generalitat

La norma aporta, com a eina de Catalunya defineix en el seu article 1.1.a que aquest organisme ha de
d'aflorament dels habitatges buits, «definir, executar i fer el seguiment i control de la politica d’habitatge, tant
|a practica d'una mediacio entre de nova construccié com de rehabilitaci6 i mobilitzacié del parc vacant
propietaris i llogaters i un programa existent>.

de cesio que afavoreix la rehabilitacio.
Partint d’aquesta premissa, la legislacio especifica posterior en matéria

d’habitatge ha atorgat un lloc preferent a la reduccié del nombre d’habitatges
buits. El Decret 454/2004 de desplegament pel Dret a ’'Habitatge té com

a objectiu «establir una série de mesures de reforc i foment de les diverses
figures d’habitatge assequible a Catalunya, protegit i concertat, de prevenci6
de ’exclusié social residencial, de mediacio en el mercat del lloguer

social, de mobilitzacié del parc desocupat i de rendibilitzaci6 del parc

de lloguer existent, per incrementar I’oferta de lloguer». Per tant, suposa
Paparici6 de noves eines per al desenvolupament de la politica

d’habitatge.

Una d’aquestes eines esta directament lligada a combatre el parc vacant
existent. De fet, tot el capitol seté del Decret estableix el sistema per a la creacié
d’una Xarxa de Mediaci6 per al Lloguer Social i per a la mobilitzaci6 del parc
vacant existent. La norma aporta, com a eina d’aflorament dels habitatges
buits, la practica d’'una mediaci6 entre propietaris i llogaters i un programa

de cessié que afavoreix la rehabilitacio.

Antecedents: pla de suport per a I'accés a I'habitatge

Una de les eines que I’Administraci6 va posar en marxa per facilitar ’accés
a un habitatge de lloguer del mercat privat a persones amb certes dificultats
és el Servei de Suport per a ’Accés a ’'Habitatge que es va crear el marg

de 1998.

A través d’un conveni de collaboracié entre I’Ajuntament de Barcelona

i el Patronat Municipal de ’Habitatge de Barcelona, el servei té la finalitat
de facilitar I’accés a un habitatge de lloguer del mercat privat a aquelles
persones amb capacitat per assumir un lloguer, pero sense capacitat d’estalvi
per a fer front a les despeses inicials d’accés.

El servei ofereix la intermediacié davant administradors i propietaris
quan existeixen situacions de dificultat per acreditar la naturalesa
dels ingressos.

El Servei facilita les segiients prestacions:
. . )
 Gestid i assessorament en la signatura del contracte d’arrendament.

¢ Cobertura de les despeses inicials:
— Despeses de contractaci6. Honoraris de "administrador.
— Fiang¢a d’un mes de lloguer.
— Primer mes de lloguer.

— Alta de subministraments (aigua, llum i gas).



e Equipament inicial de I’habitatge contractat: mobles, electrodomeéstics
i parament de la llar.

e Arranjaments inicials necessaris per adequar I’habitatge als minims
d’habitabilitat, prévia aprovacié de detall d’obres.

e Asseguranca de cauci6 contra risc d’impagament durant tota la durada
del contracte, si escau.

Des del comengament del programa fins a finals de I’any 2004 s’han contractat
un total de 730 habitatges. El Servei ha estat, doncs, una eina util i agil per
donar solucié a la problematica urgent d’habitatge d’aquestes families.

Evolucié Pla de Suport a I'Hahitatge (1998-2004)

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

—O— Total de soHlicituds trameses
—{}— Total d’habitatges contractats
—/\—  Habitatges desnonats (*)



Xarxa de mediacio per al lloguer social

La Xarxa de Mediacio per al Lloguer Social neix per donar resposta
a les dificultats d’alguns sectors de poblacio per accedir a un habitatge
de lloguer.

Definicid i destinataris

La Xarxa té com a objectiu crear

0 donar suport a les Borses d’Habitatge La Xarxa és un sistema de mediacié en el mercat immobiliari per afavorir

de Lloguer d'ambit local o supralocal I’increment de ’oferta de lloguer del parc privat a preus moderats i incentivar
adrecades a persones 0 unitats la cessi6 en arrendament dels habitatges desocupats.

convivencials amb ingressos iguals
o inferiors a 2,7 vegades I'lPREM.

La Xarxa té com a objectiu crear o donar suport a les Borses d’Habitatge de
Lloguer d’ambit local o supralocal adregades a persones o unitats convivencials
amb ingressos iguals o inferiors a 2,7 vegades I'Index Piblic de Renda
d’Efectes Muiltiples (IPREM) o amb especials dificultats per a contractar

un arrendament.

Aquesta Xarxa la crea la Direccié General d’Habitatge a través d’Adigsa,
i les entitats o ajuntaments titulars de les Borses poden integrar-s’hi
signant el corresponent conveni de collaboracié amb la Direccié General
d’Habitatge.

Els seus avantatges son:

Per al Propietari:
— Servei gratuit amb gestié qualificada.

— Garantia d’informacié i assessorament durant tot el temps que I’habitatge
estigui llogat mitjancant la Borsa.

— Assegurances de cauci6 i multirisc durant els primers 24 mesos de durada
del contracte de lloguer.

— Tramitacid, gestio i redaccié dels contractes i seguiment de la relacié
contractual.

— Seguiment del bon s de I’habitatge i mediacié durant la vida del
contracte.
Per al llogater:

— Recerca d’un habitatge adient a les seves necessitats i possibilitats
de pagament.

— Informaci6 i assessorament respecte a la legislacié de lloguers.

— Tramitacid, gesti6 i redaccid de contractes i seguiment de la relacié
contractual.

— Tramitaci6 dels ajuts de la DGH al «Lloguer Just».

Les Borses que configuren la Xarxa han de reunir certs requisits quant

a infraestructura, recursos humans i recursos materials per al normal
desenvolupament de la seva tasca. A canvi, rebran de la DGH una quantia
de 450 € per habitatge llogat si es compleixen les condicions que estipula
el Decret:

— Que hagi transcorregut un minim de tres mesos de vigéncia del contracte
signat entre ’usuari de la Borsa i el propietari de I’habitatge.



La formalitzacid del contracte a través
de la Borsa permetra als llogaters

que compleixin els requisits rebre

els ajuts al pagament del lloguer

adrecats a arrendataris amb dificultats.

[’habitatge haura d'estar buit,

com a minim, un any abans

de formalitzar la sollicitud. El propietari
ha de fer la cessio voluntaria

del dret d'us i de I'habitatge en favor
d'’Adigsa per un termini no inferior

asis anys.

— Que Parrendatari estigui al corrent de les rendes de lloguer o que tingui
un acord amb el propietari.

— Que no s’hagin executat les polisses d’asseguranga.

— Que s’acrediti, per part de la Borsa, el compliment del contracte i la resta
de normes generals de convivéncia per part del llogater.

La formalitzacié del contracte a través de la Borsa permetra als llogaters

que compleixin els requisits rebre els ajuts al pagament del lloguer adrecats

a arrendataris amb dificultats que tinguin uns ingressos ponderats de la unitat
convivencial inferiors a 2 vegades 'IPREM i que es trobin en un dels collectius
inclosos en l’art. 37.1 del Decret 454/2004.

Programa de cessio d’habitatges

Mobilitzar el parc d’habitatges buits existents al mercat privat i introduir-los
en la Borsa d’Habitatges de Lloguer és un dels objectius del Programa de cessio
d’habitatges.

1. Objectius

El programa de cessi6 d’habitatges, regulat pel Decret 454/2004 de
desplegament del Pla pel Dret a P'Habitatge 2004-2007, té per objectiu
mobilitzar el parc d’habitatges desocupats, amb la seva disposicié pel lloguer
assequible, durant un periode acordat de cessié de I’as i gaudi amb els seus
propietaris, tot afavorint també la seva rehabilitacio si escau. Els beneficiaris
d’aquests habitatges de lloguer hauran de tenir ingressos inferiors o iguals

a 2,7 vegades PIPREM, els quals satisfaran un lloguer per sota dels preus

de mercat, de 240 € mensuals.

2. Procediment de cessio de I'iis i gaudi

Per a la inclusi6 en el programa, s’han de complir els segiients requisits:
Ihabitatge haura d’estar buit, com a minim, un any abans de formalitzar
la sol'licitud. El propietari ha de fer la cessié voluntaria del dret d’us

i de habitatge en favor d’Adigsa. S’haura de fer per un termini no inferior
a sis anys. En el moment de tramitar la cessio, es procedeix a verificar
Pestat de conservacid de I’habitatge.

3. Requisits dels habitatges

Per la seva part, els habitatges que es posin a disposicié també han de complir
un seguit de condicions: La superficie no pot superar els 120 m2; han

de disposar de cedula d’habitabilitat o han de poder obtenir-la rehabilitant-lo;
el lloguer no superara els 8,00 €/m? amb un maxim de 560,00 € de renda
mensual; no poden haver estat ocupats o llogats en els darrers 12 mesos
anteriors a la sol'licitud; han de ser uns habitatges lliures, sense cap qualificacid
de proteccid; finalment, també es tindra en compte la demanda de lloguer

a la zona.

4. Beneficis per al propietari

La inclusié de I’habitatge en el programa de cessi6 comporta per al
propietari rebre una renda i repercutir una part de les despeses per a la seva



Adigsa gestiona els pagaments

| cobraments i el manteniment

de I'habitatge, i es compromet a retornar
al propietari l'habitatge en bon estat

un cop finalitzat I'arrendament.

rehabilitacié o posada en condicions d’habitabilitat. Els beneficis als quals
es pot acollir sén:

5.

En cas d’haver fet obres de rehabilitacio en els sis mesos anteriors a la cessio
de I’habitatge, rebra 6.000,00 €.

Si Phabitatge necessita reformes, aquestes seran a carrec d’Adigsa. Del cost
total de les reformes, 6.000,00 € seran a fons perdut, mentre que la resta,
fins a cobrir 'import total de les obres, es descomptaran de la renda que

, )
s’acordi.

En finalitzar el periode de cessi6 pactat, es fara el retorn de I’habitatge
en bon estat i en les mateixes condicions que quan va ser lliurat.

La tramitacid, gestio i redacci6 dels contractes anira a carrec d’Adigsa.

El seguiment del bon s de I'habitatge i de la seva conservacio.

Solicitud de la subvencid

La sollicitud de la subvencié s’haura de tramitar seguint les condicions
segiients:

La sol'licitud s’haura de formalitzar d’acord amb I'impres oficial que sera
lliurat a les dependéncies de la Direccié General d’Habitatge o d’Adigsa.

Caldra adjuntar contracte de lloguer o document de cessi6 de ’habitatge.

Factura de les obres realitzades per a I’acondicionament o rehabilitacio
de I’habitatge.

Factura de les despeses d’asseguranca.

Acreditacio justificativa que I’habitatge ha estat buit almenys durant
els darrers 12 mesos.

El pagament dels ajuts es fara directament al propietari de ’habitatge.

6. La gestio d’Adigsa

Per la seva banda, Adigsa, com a perceptora temporal de ’habitatge en cessié
i gestora de I’arrendament i la seva conservacio, dura a terme les segiients
funcions:

Realitzacié de les obres de reforma, si calen.

Gestid de les subvencions, si escau.

Contractaci6 de les assegurances.

Redacci6 dels documents de cessid, pel termini estipulat entre les parts.
Pagament de la renda al propietari.

Assignaci6 de ’habitatge als possibles llogaters inscrits en el registre unitari
de sol'licitants d’habitatge.

Signatura del contracte d’arrendament.
Gesti6 dels cobraments a Parrendatari.
Gesti6 del manteniment de ’habitatge.

Retorn al propietari, al termini del periode de cessio, de ’habitatge
en bon estat.



Experiéencies a Europa

A Irlanda hi ha més de 48.000 unitats
familiars amb necessitat d’habitatge
social. Aquesta xifra representa un
augment de més del 20 % des de 1999.

A la Jornada sobre la xarxa de mediacio per al lloguer social, organitzada

el mes gener de 2005 pel Patronat Municipal de ’'Habitatge, juntament

amb el Departament de Medi Ambient i Habitatge i la Fundaci6 un Sol Mén,
es van poder cong¢ixer les politiques publiques d’habitatge social d’altres paisos
europeus, en concret, d’Irlanda i de Franga.

TEXTOS DE LES CONFERENCIES

Politiques pabliques destinades a grups vulnerables:
politiques d’habitatge social a Irlanda

Donald McManus
Director executiu del Consell Irlandes per a I'Habitatge Social (ICSH)
i president de la FEANTSA.

Context en queé es planteja la giiestio de I’habitatge per a grups vulnerables
alrlanda

Actualment la poblaci6 d’Irlanda és d’uns 4 milions d’habitants. En els darrers
vint anys, s’ha produit un augment del 15 %. A la regi6 de Dublin hi viuen
1,1 milions d’habitants. Alli, el cost mitja d’una casa és de 300.000 €.

El creixement economic és del 5 %. El PIB per capita és el segon més alt
a la Uni6 Europea, després de Finlandia. Per contra, la renda de benestar social
és la més baixa, de 148 € a la setmana.

La construccié d’habitatges va arribar a 80.000 unitats ’any 2004. Dins

de la Uni6 Europea, representa el nivell més alt de construccié d’habitatge
privat, amb 17 noves cases de cada 1.000; mentre que la construccié d’habitatge
social és molt baixa, 1,6 de cada 1.000.

Ocupacio de I’habitatge a Irlanda

Irlanda es caracteritza per ’elevat nivell de tinenca de I’habitatge en propietat,
el 80 %, un dels nivells més alts de la Uni6 Europea. El lloguer d’arrendadors
privats representa 1’11 %, mentre que el lloguer social, sense anim de lucre,

que inclou I’habitatge municipal i el de cooperatives d’habitatge i entitats socials
de voluntariat, representa el 8 % dels habitatges.

La recent escalada dels preus de ’habitatge comenga a tenir també el seu efecte
sobre les formes d’accés a I’habitatge, en fer-se I"accés a la propietat menys
accessible per molts ciutadans.

Responsabilitat de I’habitatge

El responsable de la politica d’habitatge és el Departament de Medi Ambient del
Govern central. Daplicacié de la politica d’habitatge correspon a les autoritats
locals dels 88 municipis.

L’habitatge sense anim de lucre, de cooperatives i organitzacions voluntaries,
representa el 25 % del nou habitatge social.

El dret a I’habitatge encara no esta reconegut a Irlanda.

La despesa en habitatge social per a grups de renda baixa, va ser, el darrer any,
de 1.100 milions d’euros.



La construccio de nous habitatges
socials és de 6.800 a I'any, dels quals
5.000 corresponen a les autoritats
locals i els altres 1.800, a les
associacions d’habitatge sense anim
de lucre.

Demanda d’habitatge social

A Irlanda hi ha més de 48.000 unitats familiars amb necessitat d’habitatge
social. Aquesta xifra representa un augment de més del 20 % des de 1999.

El 32 % son persones soles i el 29 % son unitats familiars formades per un adult
1 un nen.

Es comptabilitzen també 5.500 unitats familiars sense sostre, de les quals
el 70 % son persones soles i, la majoria, de la regié de Dublin.

El nombre de persones en les llistes d’espera municipals d’accés a I’habitatge
s’ha incrementat a tot el pais.

La construccié de nous habitatges socials és de 6.800 a I’any, dels quals
5.000 corresponen a les autoritats locals i els altres 1.800, a les associacions
d’habitatge sense anim de lucre.

DL’estoc d’habitatges socials és reduit, de 127.000 unitats.

Grups destinataris de I’habitatge social a Irlanda

Existeixen unes 250 associacions d’habitatge sense anim de lucre que
construeixen i gestionen habitatges socials de lloguer. Aquestes associacions
gestionen de ’ordre de 10 a 3.000 habitatges.

Els habitatges socials van destinats a grups de renda baixa amb necessitat
d’habitatge, és a dir, persones sense sostre, gent gran, persones soles, families
i persones discapacitades.

Per norma general, les unitats familiars que necessiten habitatge social guanyen
menys de 15.000 €. Les autoritats locals, els municipis, han d’estimar que
la unitat familiar necessita un habitatge social.

Estructura del sector de I'habitatge sense anim de lucre a Irlanda

A TIrlanda, hi ha aproximadament unes 250 organitzacions d’habitatge
sense anim de lucre. Moltes van comengar com a organitzacions de serveis
socials i han evolucionat cap a ’ambit de ’habitatge. En conjunt,
gestionen més de 17.000 unitats d’allotjament arreu del pais. Ofereixen
serveis als grups vulnerables i de renda baixa, com ara les families

amb pocs recursos, les persones sense sostre, la gent gran, les persones
soles i les discapacitades. Reben de Estat entre el 95 % i el 100 %

del finangament de capital.

El Consell Irlandés per a 'Habitatge Social (ICSH) es va crear I’any 1982 per
les organitzacions d’habitatge sense anim de lucre d’Irlanda, per actuar

com a federaci6 nacional, representativa, promotora, d’informacié i consultiva.
Actualment, representa a unes 200 associacions d’habitatge afiliades

i proporciona allotjament a aproximadament 15.500 llars.

La representaci6 de 'ICSH en el Departament de Medi Ambient i Govern Local
(Department of Environment and Local Government, DOELG) ha fet que
s’establis una Unitat d’Habitatge Voluntari i Cooperatiu que es dedica

a donar suport i a desenvolupar el sector d’habitatge voluntari, com a actor
important en I’habitatge social irlandés.

Els principals objectius de 'ICSH so6n: la promocio de les associacions
d’habitatge no lucratives; actuar com a representant del conjunt dels membres
afiliats; facilitar I’intercanvi d’informacié entre els seus membres en relacié



Existeixen unes 250 associacions
d’habitatge sense anim de lucre

que construeixen i gestionen habitatges
socials de lloguer. Aquestes
associacions gestionen de l'ordre

de 10 a 3.000 habitatges.

a la planificacio, provisio i gestié de I’habitatge social; facilitar informacio,
consell, seguiment, formacid, estudis i investigacio.

L’ICSH busca animar i assistir al desenvolupament d’un conjunt de serveis
d’habitatge social que complementin Pactuacié d’habitatge dels municipis.

Relacio entre I'autoritat local i I'associacio d’habitatge

Dautoritat local proporciona financament a Passociacié d’habitatge sense anim
de lucre.

Dassociacié d’habitatge sense anim de lucre allotja les persones de la llista
d’espera municipal.

Diferents nivells de les associacions d’habitatge sense anim de lucre

Associacions d’habitatge locals/comunitaries.
Associacions d’habitatge regionals.

Associacions d’habitatge nacionals.

Funcions de gestié de I'habitatge de les organitzacions d’habitatge sense anim
de lucre

Les associacions d’habitatge sense anim de lucre desenvolupen les segiients
funcions gestores:

* Assignen les unitats d’habitatge vacants en collaboracié amb I’autoritat local
d’habitatge.

— Entre el 75 % iel 100 % dels arrendataris provenen de la llista d’espera
de I'autoritat local d’habitatge.

e Es fan carrec de les reparacions i el manteniment de la propietat.
— Proporcionen un fons d’amortitzacio.
¢ Organitzen el cobrament dels lloguers i dels endarreriments.

 S’encarreguen de fer respectar les condicions d’arrendament, per exemple,
pel que fa al comportament antisocial.

* Sovint proporcionen serveis socials i d’atenci6 als arrendataris.

Resultats de les associacions d’habitatge sense anim de lucre

Els resultats assolits per les associacions es poden concretar en:

¢ Un index molt baix de places vacants en la propietat, una demanda
molt alta.

— Menys del 5 % de places vacants a I’any.

* Nivells baixos d’endarreriments en el pagament del lloguer.
— Endarreriments en el pagament del lloguer de menys del 3 %.

— Sovint es paga el subsidi de lloguer directament a I’associacié d’habitatge.

e Nivells baixos de desnonaments.

— Menys de 10 el 2003.

e Formaci6 prévia en arrendament per als arrendataris potencials.

— Ajuda a informar les persones interessades sobre les condicions i les
responsabilitats de I’arrendament.



Relacié entre les associacions d’habitatge sense anim de lucre
iels arrendadors privats

Les associacions d’habitatge sense anim de lucre sovint subscriuen un acord
amb I’arrendador privat per gestionar la seva propietat durant un periode
determinat. S’ofereix I’arrendament a la unitat familiar que I’autoritat local
(municipal) d’habitatge hagi considerat que té necessitat d’habitatge.

Daplicacié d’un lloguer de mercat acordat entre I’arrendador privat i un
arrendatari de renda baixa pot donar dret a un subsidi de lloguer per poder
pagar el cost del lloguer.

Lorganitzaci6 d’habitatge sense anim de lucre gestiona la propietat; per exemple,
les assignacions, el cobrament del lloguer, les vacants, les reparacions, etc.

Nou programa d’allotjament de lloguer

El Govern ha establert un nou programa de contractes d’arrendament amb
els arrendadors privats. Per a contractes de més de cinc anys es remunera els
arrendadors perque allotgin arrendataris de renda baixa. L’associacio
d’habitatge sense anim de lucre administra els arrendataris i la propietat.
Larrendatari paga un lloguer segons la renda; la resta del lloguer es paga amb
el subsidi de lloguer atorgat per ’autoritat local.

Paper de I'associacid d’habitatge sense anim de lucre en la «<mediacio»
amb els arrendadors privats

La gestié mediadora de Passociacié no lucrativa amb els propietaris privats
que posen a disposici6 el seu habitatge és:

e Pot establir una fianga amb I’arrendador privat.

* Busca lloguers d’arrendadors privats a la regié de Dublin per a arrendataris
sense sostre i de renda baixa.

¢ Fa un seguiment dels arrendataris per ajudar-los a mantenir el lloguer.

Politiques d’habitatge actuals

Per primera vegada, I’habitatge es va incloure en el Pla Nacional de

Per primera vegada, l'habitatge Desenvolupament (2000-2006) amb una dotacié important per habitatge

es vaincloure en el Pla Nacional social i assequible, destinada a infraestructura, construccié d’habitatge

de Desenvolupament (2000-2006) i rehabilitaci6 del parc existent. També es va situar I’habitatge en el sistema
amb una dotacio important de planificacié, com no s’havia fet anteriorment. A la nova legislaci6

per habitatge social i assequible, d’Actuacio, Planificacié i Desenvolupament del 2000, es van introduir
destinada a infraestructura, dos aspectes importants per a les associacions d’habitatge voluntari:

La planificaci6 pot destinar més del 20 % del sol residencial aprovat a habitatge
social 1 assequible; introdueix la formulaci6é d’un Pla d’Habitatge per part
dels municipis.

construccio d’habitatge i rehabilitacio
del parc existent.

Aquesta nova situacié ha comportat:
* Cinc anys de plans d’acci6 d’habitatge social 2004-2008.
— 6.000 milions destinats a I’habitatge social.

 Estratégia per a les persones sense sostre i estrategia de prevencio.

e Politica de planificacié: les autoritats locals poden demanar als promotors
privats que s’encarreguin del 20 % de I’habitatge social.

e Estratégia Nacional per a les Discapacitats.



Els reptes de futur, tant del
Departament de Medi Ambient i Govern
Local com de I'ICSH per a millorar
l'oferta d'habitatge social i de lloguer,

es fonamenten en augmentar el nombre
d'habitatges socials de lloguer

de 127000 a 200.000 cap a 'any 2012.

Els reptes futurs de I'habitatge

Els reptes de futur, tant del Departament de Medi Ambient i Govern Local
com de 'ICSH per a millorar I’oferta d’habitatge social i de lloguer, es
fonamenten en:

* Augmentar el nombre d’habitatges socials de lloguer de 127.000 a 200.000
cap a I’any 2012.

e Meés habitatges per a unitats familiars més petites.

 Contractes adequats amb els arrendadors privats.

La Fundacio Iveagh (serveis d’habitatge sense anim de lucre des de 1890)

El sector d’allotjament voluntari a Irlanda té les seves arrels en la provisié
filantropica d’habitatge a la classe treballadora, ubicada en les zones urbanes,
que van atraure grans concentracions de treballadors per subministrar ma
d’obra als motors de I’expansi6 industrial.

Durant el segle XVIII apareixen ja un gran nombre d’asils i allotjaments

de caritat. Pero, el desenvolupament més significatiu de fundacions dotades
i companyies de benefici limitat en les arees urbanes es produeix a la darrera
part del segle XIX, sorgint com una contribuci6 significativa a ’habitatge.

La Guinness Trust (que posteriorment es va anomenar Iveagh Trust) es va fundar
el 1890 pel magnat cerveser Sir Edward C. Guinness, el primer comte d’Iveagh,
amb una dotaci6 per habitatge pels treballadors pobres de Dublin de 50.000 £.
Després de més de 110 anys, la Iveagh Trust segueix sent una de les majors
institucions filantropiques d’Irlanda, la més antiga i ’organisme
no-governamental més gran d’habitatge, una de les més grans proveidores
d’allotjament voluntari a Irlanda, amb uns 800 habitatges i 195 llits d’Hostals
en ’Iveagh Hostal, de Dublin.

La Iveagh Trust és la primera entitat d’habitatge sense anim de lucre, i té una
llarga tradici6 d’innovaci6 filantropica en el camp de l’allotjament. Té uns forts
llagos amb el programa d’ordenacié de barris pobres pels que es disposen
diferents subsidis estatals.

Mobilitzacié del parc vacant a Franga.
L'experiéncia de I’agéncia nacional per a la millora de I'habitatge (ANAH)

Frederique Labaye,
directora juridica de TANAH.

El parc d’habitatges a Franga

La poblacié francesa és de 61 milions d’habitants. El nombre d’habitatges
és de 29 milions, dels quals uns 24 milions s6n primeres residéncies. Es calcula
que hi ha 2 milions d’habitatges buits.

El parc public el formen 4,2 milions d’unitats (17 %), mentre que el parc privat
s6n 19,6 milions (83 %). La forma de tinenga d’aquest pais es distribueix en:
residents propietaris, 13,7 milions (56 %); llogaters, 5,1 milions (21 %), altres
formes, 1 milié (4,5 %).

Els dos motius principals de Iexisténcia d’habitatges buits son:

1. El temor dels propietaris a comprometre’s a mig o llarg termini (almenys
3 anys), o a suportar els impagats o els desperfectes no coberts per garanties
suficients. Aquests generen unes vacants de retencio.



El nombre d’habitatges és de 29 milions,
dels quals uns 24 milions son primeres
residencies. Es calcula que hi ha

2 milions d’habitatges buits.

2. El costila complexitat dels treballs de renovacid: projecte de renovacio;
elaboracié d’un dossier de financament (subvencid, préstec); eleccio
d’empreses i analisi de pressupostos; inici, control i recepcio dels treballs.
Provoquen unes vacants técniques.

L’habitatge precari a Franga

El nombre d’habitatges no confortables (sense cambra de bany ni water
interiors) es calcula en 600.000 unitats. Per altra banda, hi ha 1 mili6 de
persones allotjades en habitatges provisionals (moblats) i uns 100.000 sense
sostre aproximadament.

Parallelament a aquesta situacid, s’esta produint un augment important del
lloguer a les grans aglomeracions i a les zones litorals.

Impulsar la creacié d’habitatge privat

Davant d’aquesta situacio, un dels objectius de la politica d’habitatge és
promoure la creacié d’habitatge privat que contribueixi també a donar resposta
a aquest sector de demanda, a través de:

— Incentius fiscals per a la inversi6 en nou lloguer.
— Miillora del parc de lloguer privat existent, amb els ajuts i subvencié de

I’Agence Nacionale pour I’Amélioration de ’Habitat, PANAH.

L’ANAH i la rehabilitacié del parc d’habitatges

[’Agence Nacionale pour ’Amélioration de ’'Habitat, ’TANAH, és un organisme
public nacional creat el 1971, que té per objectiu ajudar a la millora dels
habitatges de propietaris privats. Per aquest objectiu, PANAH rep una dotaci6
del pressupost de I’Estat i assigna les subvencions als propietaris privats

que fan millores i rehabilitacié d’habitatges construits fa almenys quinze anys,
dels quals s6n ocupants o que els lloguen, durant nou anys, com a residéncia
principal.

Qui se’n pot beneficiar?

Els propietaris que facin treballs de millora en els habitatges llogats o destinats
a ser llogats com a residéncia principal o ocupats per ells mateixos.

Amb quines condicions?

Els habitatges han de tenir almenys quinze anys. Els treballs han de ser fets
per professionals de la construccio i no es poden comengar abans que ’ANAH
hagi donat la seva autoritzacié. Un cop acabats, els habitatges han de ser
ocupats o llogats com a residéncia principal durant nou anys.

Quins treballs?

Els treballs a dur a terme han de permetre:

* Millorar I’habitatge en els elements de seguretat, de salubritat, d’equipament,
d’accessibilitat i d’adaptaci6 a persones amb discapacitats fisiques.

¢ Destalvi energetic i d’aigua i la millora de I’aillament acustic.

Aquests treballs poden ser tant en les parts privatives com en les comunes de
I’immoble.



S’han destinat a lloguer 84.800
habitatges, dels quals 25.330 son amb
lloguers controlats (lloguers per sota
del preu de mercat), 16160 son

amb lloguers intermedis i 9170 amb
lloguers concertats.

Quina subvencio?

La quantitat de la subvencié varia segons els compromisos subscrits pels
propietaris:

o Pel propietari ocupant, normalment és del 20 % del cost dels treballs
subvencionables, fins a un maxim de 13.000 €.

¢ Pel propietari arrendador, el grau de subvenci6 és del 20 % del total dels
treballs subvencionables. Es pot incrementar si I’habitatge esta situat
en ’ambit d’una Operaci6 Programada de Millora de ’'Habitatge (Opération
Programmée d’Amélioration de 'Habitat, OPAH), o esta inscrit dins
d’un Programa Social Tematic (PST) destinat al lloguer de persones
desfavorides, mitjangant certes condicions.

Les subvencions de I’ANAH el 2004

La quantitat total de subvencions durant el 2004 va ser de 418,1 milions
d’euros, distribuits als propietaris arrendadors i als propietaris residents.

S’han tramitat en els serveis de I’Agencia 83.300 dossiers. S’han rehabilitat
143.400 habitatges. S’han destinat a lloguer 84.800 habitatges, dels

quals 25.330 s6n amb lloguers controlats (lloguers per sota del preu de mercat),
dels quals 16.160 s6n amb lloguers intermedis i 9.170 amb lloguers

concertats. Dimport total dels treballs generats és de 1.820 milions d’euros,
dels quals 418 (quasi el 23 %) corresponen a la subvencié de TANAH.
D’aquest import total, més del 75 % van correspondre a actuacions

de propietaris arrendadors.

Lloguers controlats
Existeixen tres nivells de lloguers controlats:
— Lloguers intermedis, amb una reduccié del 25 % respecte del preu de mercat.
— Lloguers concertats, amb reducci6 del 50 % respecte del preu de mercat.
— Lloguers molt socials, amb un import per sota del 75 % respecte del preu
de mercat.
Programes d’accions concertades de millora de I'habitatge

Les subvencions de ’ANAH es poden incrementar si I’actuacié subvencionable
se situa en sectors d’actuacié programada de millora concertats amb altres
administracions. Aquests poden ser:

— Les Operacions Programades de Millora de ’Habitatge (OPAH).
— Els Programes Socials Tematics (PST).

— Les copropietats en plans de salvaguarda.

Les OPAH (Opérations Programmées d’Amélioration de I'Habitat)

So6n accions concertades entre I’Estat, un o varis municipis i PANAH. Creades
el 1977, pretenen afavorir la millora dels habitatges antics i el seu entorn,
i coordinar I’acci6 publica i la iniciativa privada.

Les OPAH persegueixen un doble objectiu:

* Rehabilitar el patrimoni construit i millorar el confort dels habitatges,
integrant les families amb recursos modestos.

* Integrar els treballs de millora de ’habitatge en una politica d’ordenacié més
global.



Les PST es basen en una negociacio
amb els propietaris privats, amb

|la contrapartida d'una major subvencio
de 'ANAH pels treballs executats i

d'un cert nombre de serveis (assisténcia
tecnica als arrendadors, garantia

de lloguer, acompanyament social dels
llogaters, etc.).

S6n convenis de durada de tres anys. Precisen el perimetre de Poperacid i la
quantitat dels ajuts financers susceptibles de ser acordats per a la millora de
I’habitatge. Descriu les accions d’acompanyament i millora previstes, aixi com, si
és el cas, les actuacions destinades a assegurar el manteniment o la implantacié
de serveis o equipaments comercials o artesanals.

Les OPAH donen lloc a un pla de seguiment-animaci6 encomanat a un equip
encarregat de la comunicacio, de la prospecci6 dels habitatges, dels estudis de
realitzaci6 i de I’assisténcia a I’elaboraci6 dels dossiers de rehabilitacié. Aquest
Pla esta subvencionat per I’Estat.

Quan el propietari accepta aplicar un lloguer controlat, la taxa de subvencié de
PPANAH és del 35 al 50 % segons les zones. En cas de contribucions
complementaries municipals, la subvencid es pot incrementar. A més, si el
lloguer és controlat, el llogater pot beneficiar-se també de I’Ajut Personalitzat al
Lloguer (APL).

Els Programes Socials Tematics (PST)

En el marc d’un conveni signat entre I’Estat, ’ANAH i un municipi, les PST
tenen per objectiu la rehabilitacié d’habitatges que pertanyen a propietaris
privats i destinats a ser llogats a persones o families desfavorides.

Les PST es basen en una negociacié amb els propietaris privats, amb la
contrapartida d’una major subvencié de ’ANAH pels treballs executats i d’un
cert nombre de serveis (assisténcia técnica als arrendadors, garantia de lloguer,
acompanyament social dels llogaters, etc.); el propietari, per la seva part,

es compromet a respectar un lloguer conveniat durant nou anys i a allotjar
persones amb dificultats que li s6n proposades per una comissié o un organisme
encarregat de I’atribucié dels habitatges en el marc del Pla Departamental
d’Acci6 per 'Habitatge de persones desfavorides.

Els plans d’acompanyament social dels llogaters poden rebre ajudes financades
pel Fons de Solidaritat per ’Habitatge (FSL), instituit en cada Departament
per I’Estat i el Consell General. Les subvencions de ’ANAH s’incrementen,
aleshores, podent ser entre el 50 i el 70 % de la quantitat pressupostada dels
treballs subvencionables.

Posada en marxa dels sectors programats

La posada en marxa dels sectors programats, comporta I’elaboracié d’estudis
operacionals previs que permetin definir les necessitats del sector i els

mitjans economics que es destinaran; la concreci6 d’un pla de seguiment

i animacid, que té per objecte informar i aconsellar els propietaris

dels beneficis i ajuts als quals es poden acollir i facilitar la seva implicacio;
finalment, la concreci6 de plans d’enginyeria, realitzats per oficines de projectes
i associacions especialitzades, per les actuacions a dur a terme.

Facilitar I'accés a I'habitatge

Lobjectiu de facilitar ’accés a ’habitatge, posat en disposicié de lloguer per
part dels propietaris privats, se sustenta en garantir el pagament dels lloguers,
mitjancant ajudes a ’habitatge, amb assegurances privades, o amb un sistema
paraestatal de garantia: el LOCA-PASS.

EI LOCA-PASS

EI LOCA-PASS és un contracte de garantia de pagament dels lloguers
i carregues, sense interés ni despeses de gestio, que comporta el pagament del



['actuacio d'associacions
dintermediacio sense anim de lucre
és un element més en l'objectiu

de facilitar 'accés a I'habitatge de
determinades persones i col-lectius
amb menys recursos.

diposit de garantia en entrar a la propietat. Aquestes garanties asseguren

18 mesos de lloguer i de carregues arrendataries a partir del primer impagat,
sobre una durada maxima de tres anys. El programa, a més, ajuda al
reallotjament del llogater al final del contracte d’arrendament sota certes
condicions.

El finangament d’aquest programa prové de «I’1 % empresarial», deduccié
obligatoria del salari de les empreses del sector privat, subjectes a la Participaci
Empresarial a I’Esfor¢ de Construcci6 (Participation des Employeurs a I’Effort
de Construction, PEEC).

Els beneficiaris d’aquestes ajudes son els assalariats de les empreses del sector
subjecte a la cotitzacié del PEEC, sigui quin sigui el periode de treball

o les caracteristiques del contracte; jubilats de menys de cinc anys d’aquestes
empreses; joves en formacio professional o que busquen la primera feina;

o estudiants becaris 0 amb contractes temporals, de curta durada, d’un minim
de tres mesos.

El Fons de Solidaritat per I'Habitatge
(Fonds de Solidarité pour le Logement, FSL)

Les persones que no es beneficien del LOCA-PASS poden accedir, a través
dels plans d’acompanyament social dels llogaters, als ajuts financats pel Fons
de Solidaritat per 'Habitatge (Fonds de Solidarité pour le Logement, FSL),
instituit per ’Estat i el Consell general de cada Departament.

EI FSL va ser creat per la llei del 31 de maig de 1990, Panomenada llei Besson,
que afirmava el dret de I’habitatge dels més desfavorits. S’inscriu en el pla
departamental d’acci6 per ’habitatge de persones desfavorides i requereix la
collaboracié de diferents partenaires a nivell institucional, social i financer.
Permet a families o persones amb dificultats accedir a un habitatge o
mantenir-s’hi de forma autdonoma, estable i adaptat als seus recursos, prenent

al mateix temps les mesures d’acompanyament social necessaries per a la insercid
d’aquestes persones. Aquestes mesures poden anar des de I’ajut a la recerca
d’habitatge, la installacié o al manteniment. Les ajudes van en funci6 de les
necessitats de cadascu.

El Departament participa en aquesta acci6 finangant les despeses d’installaci6
a I’habitatge (caucid, primer lloguer, garantia, etc.), o assumint el carrec de
possibles lloguers impagats i les despeses de procediment.

Facilitar I'accés a I'habitatge per I'intermediacio
d’associacions

Dactuaci6 d’associacions d’intermediaci6 sense anim de lucre és un element
més en Pobjectiu de facilitar I’accés a ’habitatge de determinades persones
i collectius amb menys recursos.

Aquestes entitats son les perceptores de les ajudes per a la recerca d’habitatge
de propietaris privats. P’associacié pren I’habitatge en arrendament, que
al seu temps, el sotsarrenda a persones desfavorides.

La gesti6 de la intermediaci6 garanteix el pagament del lloguer a I’arrendador,
mitjancant les ajudes a I’habitatge. [’associacio rep, a més, subvencions d’ajuda
a la mediacié arrendataria i ajuda a la gesti6 arrendataria.



Una de les darreres accions en
habitatge consisteix en prevenir els
desnonaments de persones amb
recursos limitats per impagaments
dels lloguers.

Prevenir els desnonaments

Finalment, una de les darreres accions en habitatge consisteix en prevenir
els desnonaments de persones amb recursos limitats per impagaments
dels lloguers.

En cas d’impagament, el propietari acudeix al tribunal perqué dicti la rescissio
del contracte i el desnonament. Abans que el tribunal dicti senténcia,
s’encomana una investigacio social i es fa una proposta de possible liquidacié
del deute. Aquesta investigaci6 prévia és realitzada per un assistent social

0 una associaci6 especialitzada, que determina la situacié i els ajuts als quals
es puguin accedir.
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