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1.- NOTES  é  

Pol²tiques dôhabitatge 

NOTES SOBRE TÈCNIQUES JURÍDICO-ADMINISTRATIVES I 

INSTRUMENTS ECONÒMIC FINANCERS AL SERVEI DE 

L'HABITATGE (UNA MICA DE TEORIA). 
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PUNT DE PARTIDA: AXIOLÒGIC I TELEOLÒGIC (1) 

Å HABITATGE COM A FENOMEN POLIÈDRIC 
 

Å L'HABITATGE ÉS UN BÉ DE MERCAT (BÉ ARREL, INVERSIÓ, 
ESTALVI, PREVISIÓ  SOCI-VITAL, ...) 

 
Å SEGONS MOLTES CONSTITUCIONS ÉS TAMBÉ UN DRET CIUTADÀ (L'ACCÉS A UN 

HABITATGE DIGNE, NO LA PROPIETAT DEL MATEIX) 
 
Å A MÉS ÉS EL PRODUCTE (SOLAMENT UN D'ELLS) D'UNA TÈCNICA PÚBLICA BEN 

PARTICULAR QUE CONEIXEM COM A URBANISME: PLANIFICACIÓ, GESTIÓ, 
DISCIPLINA, ... 

 
Å I DE L'HABITATGE ES PARLA EN ELECCIONS (DESGRACIADAMENT HI HA MOLTA 

MES POLITICS QUE POLICIES ύΧ 
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PUNT DE PARTIDA: AXIOLÒGIC I TELEOLÒGIC (2) 

Å LES MEVES POSICIONS 
 
 

Å LA GESTIÓ 100% PRIVADA DE L'HABITATGE ÉS UN PROVAT FRACÀS (EVIDÈNCIA 
CIENTÍFICA DURA I INCONTESTABLE) 

 
Å LA GESTIÓ 100% PÚBLICA TAMPOC ÉS UN SISTEMA VIRTUÓS 
 
Å 9{¢9a 5!±!b¢ 5Ω¦b ¢9a! a!{{! Lathw¢!b¢ /ha t9w 59L·!w-HO NOMÉS A 

MANS DEL MERCAT O DE L'ESTAT 
 
Å [Ω9CL/!4 L 9CL/L9b¢ ;{ ¦b CERT TIPUS DE BARREJA 

 
Å I, ENCARA QUE ARA ESTAN EN CRISI ("DIVINA CRISI"), SISTEMES COM 
[ΨIh[!b5:{Σ [Ω!¦{¢wN!/Σ [Ω![9a!b¸Σ  9[ Cw!b/:{Σ [Ω9{/h/:{ h 9[ {¦9/ 9b{ 
DEMOSTREN COM OPERAR "MENYS DISFUNCIONALMENT" 
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PUNT DE PARTIDA: AXIOLÒGIC I TELEOLÒGIC (3) 

Å LES MEVES POSICIONS 
 
Å EL MEU IDEAL 

 
Å UN SISTEMA DE PROVEÏDORS DE 3/3  

 
Å PRIVAT 
Å PÚBLIC  
Å SENSE AFANY DE LUCRE + AMB AFANY DE LUCRE LIMITAT 
 

Å QUE GESTIONI 2 LÒGIQUES OPERATIVES 
 

Å SI ES CONSTRUEIX, COM FER-HO AMB UN FORT PERCENTATGE D'HABITATGE 
PÚBLIC, SOCIAL I ASSEQUIBLE (I LES TRES COSES NO SÓN EL MATEIX)? 

 
Å I QUAN ES REUTILITZA EL SÒL URBÀ, COM INTENSIFICAR L'HABITATGE 

ASSEQUIBLE EN UN ENTORN URBÀ DE QUALITAT? 
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ORIGEN HISTÒRIC DEL SISTEMA URBANÍSTIC ESPANYOL 
Å 1956 

Å ANÈMIA DE LA HISENDA PÚBLICA 
Å ABSÈNCIA D'EMPRESARIS / INVERSORS DE L'URBANISME 
Å PAÍS DE LLOGATERS, ESPECIALMENT A LES CIUTATS 

 

Å PACTE DE LA DICTADURA AMB GRANS PROPIETARIS DE SÒL I SISTEMA FINANCER :  
Å EL QUE ES DEIA EN PÚBLIC: "SIGUI PROPIETARI, LLOGAR ÉS LLENÇAR ELS DINERS". EN PRIVAT: 
!b9a ! /hb±9w¢Lw 9{t!b¸! 9b ¦b t!N{ 59 twhtL9¢!wL{Σ t9wv¦: {Ωh.[L5Lb v¦9 {jb 
PROLETARIS. 

Å EL QUE ES VA FER: ELS VALORS FUTURS DELS HABITATGES A CONSTRUIR EREN HIPOTECABLES 
DES DE L'INICI DELS PROJECTES I L'ESTAT  GARANTIA PER LLEI AQUESTS VALORS, AMB 
PLUSVÀLUA, ABANS QUE AQUESTA ES PRODUÍS. (Javier Garcia-Bellido: " Todo el hierro sin 
trabajar son Chillidas y Oteizas "). 

Å RESULTAT: 
Å SISTEMA GARANTISTA PER A L'INVERSOR, PERÒ INFLACIONISTA PER AL CONSUMIDOR 
Å UN t!N{ 5ΩILth¢9/!¢{ L ILth¢9/!¢{ 
Å ON EL LLOGUER ÉS MARGINAL / TEMPORAL 
 

Å TOC DE GENIALITAT DELS BURÒCRATES FRANQUISTES. [ΨIthΥ PER A LA VENDA, EN PROPIETAT, AMB 
HIPOTECA I DESQUALIFICABLE (ES CONVERTEIX EN HABITATGE DE MERCAT). 

 

Å SÒLID I DISFUNCIONAL SISTEMA (ENGINYERIA SOCIAL DE LA DICTADURA) QUE AVUI, EXCEPTE 
ALGUNES EXCEPCIONS LOCALS, SEGUEIX VIGENT (ASSUMPCIÓ ACRÍTICA DE LA DEMOCRÀCIA). 
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CONTEXT ACTUAL (1) 

Å ESCLAT DE LA BOMBOLLA IMMOBILIÀRIA GENERADA GAIREBÉ EN 2/3 PER INVERSORS 
ESTRANGERS 

 
Å RESCAT PÚBLIC DE LA BANCA (MÉS DE 250.000 MILIONS, 25% PIB ESPANYOL) 
 

Å FROB ς /hatw! 5Ω!/¢L¦{ ¢i·L/{ 
Å TRESOR DE L'ESTAT - AVAL I GARANTIA 
Å SAREB ς BANC DOLENT 
Å BCE ς BARRA LLIURE DE LIQUIDITAT I ÚLTIM RECURS 
Å MEOU UE ς LÍNIA DE CRÈDIT AL REGNE D'ESPANYA 
Å TOT TIPUS DE NORMES COMPTABLES I ECONÒMIQUES AD HOC PER A LES 

NECESSITATS DELS BANCS I SOBRETOT FONS D'INVERSIÓ ESPECULATIUS 
 

Å LEGISLACIÓ D'EXCEPCIÓ ESTATAL I AUTONÒMICA EN DIFERENTS SENTITS.  
       COM EXEMPLE: 
 

Å DESNONAMENT EXPRÉS ESTATAL PER PROMOURE EL LLOGUER 
Å REALLOTJAMENT FORÇÓS PER A GRANS TENIDORS A NIVELL CATALÀ 
Å DRET SUBJECTIU A L'HABITATGE A EUSKADI 
Å VESTITS NORMATIUS A MIDA PER A BANCS I FONS A NIVELL ESTATAL 
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CONTEXT ACTUAL 

Å JURISPRUDÈNCIA CONSTITUCIONAL QUE DESDIBUIXA EL DRET A L'HABITATGE I LA FUNCIÓ 
SOCIAL DE LA PROPIETAT (STC LLEI ANDALUSA DE FUNCIÓ SOCIAL DE LA PROPIETAT I 
SIMILARS) 

 
Å RETALLADES EN LA DESPESA PÚBLICA D'HABITATGE :  

 
Å 1% - 0.7% - лΦлп҈ Χ 
Å EL RESCAT BANCARI, DE MOMENT, EQUIVAL A DIVERSOS SEGLES DE POLÍTIQUES 

PÚBLIQUES ACTIVES D'HABITATGE DE L'ESTAT 
 

Å DEVOLUCIÓ DE LA COMPETÈNCIA / RESPONSABILITAT D'HABITATGE A LES CCAA I 
AJUNTAMENTS, SENSE POSAR EN MARXA CAP DELS MECANISMES EUROPEUS DE GESTIÓ 
ESTATAL DE L'HABITATGE 

 
Å AL·LÈRGIA A QUALSEVOL ESFORÇ DE CONVERGÈNCIA AMB LES BONES PRÀCTIQUES 

EUROPEES ... 
 
Å VOLUNTAT DE REPETIR DE FORMA IL.LIMITADA EL CICLE: BOMBOLLA - RESCAT - 

BOMBOLLA - RESCAT ... 
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INSTRUMENTS AL SERVEI DE L'HABITATGE A ESPANYA 

Å NO FARÉ UN  REPÀS SISTEMÀTIC PER TOTA LA NORMATIVA, PLANS ESTRATÈGICS I 
POLÍTIQUES PÚBLIQUES D'UN ESTAT FEDERAL ON NO HI HAN 17 MODELS D'ORDENACIÓ DEL 
TERRITORI, URBANISME I HABITATGE, PERÒ SI DIFERENTS MODELS I MOLT DIVERSOS 

 
Å ELS PARLARÉ DE LA MEVA EXPERIÈNCIA 
 

Å PARCIAL 
 
Å MOLT MARCADA PER DUES EXPERIÈNCIES CENTRALS 
 

Å UNA COMUNITAT AUTÒNOMA PECULIAR (EUSKADI - un quasi estat, a mig camí 
entre el federal i el confederal-) 

Å I UNA CIUTAT TAMBÉ PARTICULAR (BARCELONA -com Madrid, una ciutat / estat-) 
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Lb{¢w¦a9b¢{ ![ {9w±9L 59 [ΩI!.L¢!¢D9 ! 9{t!b¸! όмύ 

ORDENACIÓ DEL TERRITORI I URBANISME 
 

Å DOT + PTPs + PTSs + ALTRES LEGISLACIONS SECTORIALS (INCLOSA LA D'HABITATGE) 
 

Å PGOU (PGM) 
 

Å SÒL URBANITZABLE 
 

Å EQUIDISTRIBUCIÓ DE  CÀRREGUES I BENEFICIS 
 
Å CESSIONS: SISTEMES GENERALS I SISTEMES LOCALS + 10%  DE L'APROFITAMENT 

RESIDENCIAL (que pot ser més o menys en funció de CCAA i projectes). 
 
Å RESERVES DE SÒL PER A HPO 
 

Å HPO A LA BASCA: AMB QUALIFICACIÓ PERMANENT I EXERCICI DEL DRET DE TANTEIG / RETRACTE 
UNIVERSAL PER PART DE L'ADMINISTRACIÓ 
 

Å RESERVES DE SÒL PER A HPO EN LLOGUER? 
 

Å OBLIGACIONS DE DRET PÚBLIC EN RELACIÓ AL SÒL URBÀ QUAN S'ATORGUEN DRETS 
EDIFICATORIS LUCRATIUS EN SÒL URBANITZABLE? 

Å PMS 
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Lb{¢w¦a9b¢{ ![ {9w±9L 59 [ΩI!.L¢!¢D9 ! 9{t!b¸! όнύ 

ORDENACIÓ DEL TERRITORI  I URBANISME 
 

Å SÒL URBÀ CONSOLIDAT (SUC) 
 

Å ARIs. ÀREES DE REHABILITACIÓ INTEGRAL 
Å ATR. ÀREES DE TANTEIG I RETRACTE 
Å REGISTRES DE SOLARS BUITS 
Å EDIFICACIÓ FORÇOSA 
Å EXECUCIÓ SUBSIDIÀRIA 
Å EXPROPIACIÓ 
Å LA LLEI DE LES 3R I [Ω!D9b¢ w9I!.L[L¢!5hw 
 

Å EL VERITABLE SANT GRIAL: LA DISSOCIACIÓ LEGAL DE LES OBLIGACIONS / DRETS 
D'URBANITZACIÓ, EDIFICACIÓ I REHABILITACIÓ 

 
Å ALGUNES NOVES FRONTERES: 

 
Å [ϥ!¦Da9b¢ 5ΩIth 9b {¦/ 
 
Å LA PROTECCIÓ JURÍDICA DE L'HABITATGE D'ÚS HABITACIONAL PERMANENT 
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Lb{¢w¦a9b¢{ ![ {9w±9L 59 [ΩI!.L¢!¢D9 ! 9{t!b¸! όоύ 

ESTRICTAMENT DE POLÍTICA D'HABITATGE. ELS PROCESSOS CLAUS. 
 
Å CONSTRUCCIÓ D'OBRA NOVA 
 

Å PROMOCIÓ  PÚBLICA (FORÇOSAMENT HPO) 
 

Å PROPIETARISME: ά{h/L![ Ih¦{LbDέ DE VENDA, EN PROPIETAT 
I DESQUALIFICABLE? 

Å L'ÚS DEL DRET DE SUPERFÍCIE 
Å PARC PÚBLICS DE LLOGUER. DE MOMENT, ASPIRACIONALS όhCL/L![a9b¢ [Ωм҈ 

DE L'ESTOC. EN REALITAT MENYS ENCARA). 
 

Å PROMOCIÓ PRIVADA DE HPO 
 

Å AMB AFANY DE LUCRE: EMPRESES PRIVADES 
Å SENSE AFANY DE LUCRE: COOPERATIVES, ONG, ETC 
Å AMB AFANY DE LUCRE LIMITAT: HOUSING ASSOCIATIONS 
 

Å LA DIFERÈNCIA ENTRE  HABITATGE SOCIAL, PÚBLIC, PROTEGIT I ASSEQUIBLE 
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Lb{¢w¦a9b¢{ ![ {9w±9L 59 [ΩI!.L¢!¢D9 ! 9{t!b¸! όпύ 

ESTRICTAMENT DE th[N¢L/! 5ΩI!.L¢!¢D9. ELS PROCESSOS CLAUS. 
 

Å HABITATGE  PÚBLIC, SOCIAL O ASSEQUIBLE SENSE CONSTRUCCIÓ 
 

Å COMPRES 5Ω!wa! DE DOBLE TALL A L'ABAST DE POQUES ADMINISTRACIONS 
 

Å MOBILITZACIÓ D'HABITATGES BUITS CAP AL LLOGUER ASSEQUIBLE 
 
Å INTERMEDIACIÓ: BORSA LLOGUER AJUNTAMENT BARCELONA 
 

Å CESSIÓ: BIZIGUNE DEL GOVERN BASC 
 

Å INCENTIUS vs PENALITZACIONS 
 

Å NECESSITAT DE FORTS PRESSUPOSTOS PÚBLICS 
Å INCENTIUS A LA SEGURETAT DE LA RENDIBILITAT MODERADA DEL LLOGUER 
Å INCENTIUS A LA REHABILITACIÓ 
Å SUBVENCIÓ IMPLÍCITA AL LLOGATER 

 

Å NECESSITAT DE CAPACITAT DE GESTIÓ PÚBLICA PROFESSIONALITZADA, 
ESPECIALITAT I A LLARG TERMINI 

 
Å GRANS BENEFICIS TEMPORALS I ESPACIALS: {Ω!/¢¦! RÀPID I EN ZONES ON NO 

HI HA SÒL PER CONSTRUIR HABITATGE NOU. 
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Lb{¢w¦a9b¢{  ![ {9w±9L 59 [ΩI!.L¢!¢D9 5Ω9{t!b¸! όрύ 
ESTRICTAMENT DE th[L¢N/! 5ΩI!.L¢!¢D9. ELS PROCESSOS CLAUS. 
 

Å AJUTS, SUBSIDIS, SUBVENCIONS 
 

Å AL LLOGATER 
 

Å D'EMERGÈNCIA + PER A PERSONES NO VULNERABLES 
 

Å POBRAMENT I INSEGURAMENT DOTADES PEL MINISTERI I LES CCAA 
 

Å AMB SISTEMES DE GESTIÓ MÉS PREOCUPATS PEL CLIENTELISME QUE PER 
L'EFICIÈNCIA I L'EFICÀCIA 
 

Å MOLTES VEGADES ES VEUEN COM UNA SORTIDA ELEGANT A LA FALTA D'AJUDES 
AL PROMOTOR DE LLOGUER PÚBLIC, SOCIAL O ASSEQUIBLE. 
 

Å CAL EVITAR QUE ES TRASLLADIN AL PREU PER PART DELS PROPIETARIS 
 

Å A LA REHABILITACIÓ 
Å TAMBÉ MAL DOTADES PER LES ADMINISTRACIONS SUPRAMUNICIPALS 

 

Å A BARCELONA EVOLUCIONANT DE LA SUBVENCIÓ INDIVIDUAL UNIVERSAL AL 
CONVENI AMB LES COMUNITATS DE VEÏNS I L'ENFOCAMENT SOCIAL, 
TERRITORIAL I  ENERGÈTIC 
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EL QUE LA TRADICIÓ EUROPEA ENS ENSENYA I,  NO VOLEM APRENDRE? 
 

Å UNA DESPESA PÚBLICA EN POLÍTIQUES ACTIVES D'HABITATGE ASSEQUIBLE ENTRE [Ωм% i EL 
2% DEL PIB 

 
Å BANCA PÚBLICA ESPECIALITZADA O EN EL SEU DEFECTE COEFICIENTS DE CAIXA OBLIGATORIS 

PER A LA BANCA PRIVADA (FR, HOL, NOR, TERRES, ETC.) 
 
Å ESFORÇ DELS TREBALLADORS EN MATÈRIA D'HABITATGE (FR, AUST, ETC) 
 
Å DEUTE PÚBLICA FINALISTA (FR) 
 
Å GARANTIA ÚLTIMA DEL TRESOR A L'ENDEUTAMENT A LLARG TERMINI D'ENTITATS QUE 

GESTIONEN A LLARG TERMINI LLOGUER A PREUS INFERIORS ALS DEL MERCAT (HOL) 
 
Å BONS PRIVATS FINALISTA PER HABITATGE DE LLOGUER ASSEQUIBLE 
 
Å SOCIETATS PRIVADES REVOLVING PRINCIPLE DE LLOGUER ASSEQUIBLE (HOL, AUST, ETC) 

 
Å PARAIGÜES FINANCERS PÚBLICO-PRIVATS PER A PROJECTES D'HABITATGE ASSEQUIBLE (ITA, 

RO, ETC) 
 

Å ELS ÍNDEXS PÚBLICS DE REFERÈNCIA DEL LLOGUER I ELS LÍMITS LEGALS AL CREIXEMENT DELS 
PREUS (ALE, ETC). 
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CONCLUSIONS. O Com diu un col·lega: clownclusions (1) 

ELS TERMINIS 
 
Å EL LLARG TERMINI I [Ω9a9wD:b/L! I!.L¢!/Lhb![ 

 
Å LA GENERACIÓ D'INSTRUMENTS ESTRUCTURALS, SENSE OBLIDAR L'HABITATGE 

TÀCTIC 
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CONCLUSIONS. O Com diu un col·lega: clownclusions (2) 

ELS INSTRUMENTS 
 

Å TÈCNIQUES JURÍDIC / URBANÍSTIQUES vs FINANÇAMENT PRIV / PUB / PPP. QUÈ TÉ MÉS 
INFLUÈNCIA? 
 

Å "LA" TÈCNICA MÀGICA NO EXISTEIX 
 

Å CAL BARREJAR INSTRUMENTS 
 

Å I TOT EL QUE NO ES PENSI EN TERMES TERRITORIALS, ECONÒMICS I DE GESTIÓ NO 
FUNCIONARÀ ADEQUADAMENT 

 
Å VERBS A CONJUGAR: 

 
Å DESFINANCIARITZAR 

 
Å EQUIPAMENTALITZAR 

 
Å MUTUALITZAR: PÚBLIC, PRIVAT I COMÚ 
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CONCLUSIONS. O Com diu un col·lega: clownclusions (3) 

ELS ACORDS 
 
Å CONSENSOS MULTIPARTIDISTES I INTERSECTORIALS ... 

 
Å TOT EL QUE DEFENSEN EN MATÈRIA D'HABITATGE ELS PARTITS QUE A UN NO LI 

AGRADEN NO ÉS D'INTERÈS GENERAL? 
 

Å TOTES LES EMPRESES PRIVADES O ADMINISTRACIONS PÚBLIQUES SÓN 
UNIFORMEMENT FUNCIONALS / DISFUNCIONALS? 
 

Å QUINA ÉS LA POLÍTICA D'ALIANCES DE PARTITS I INSTITUCIONS EN UN CONTEXT DE 
BATALLA QUE ÉS BÀSICAMENT CULTURAL? 
 

Å h [! {h/L9¢!¢ /L±L[ 9at9b¸ h bh {Ω!/hb{9D¦Lw" w9{ {i[L5 
 
Å !{{¦aLw ά9[ .!{¢!w59hέ 

 
Å LES SOLUCIONS NO SERAN TEÒRICAMENT PURES. SINÓ UNA BARREJA I  UN ACORD 

SOBRE DIFERENTS TÈCNIQUES QUE LA SEVA EFICÀCIA I EFICIÈNCIA  CAL VERIFICAR 
SOBRE EL TERRENY. 
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CONCLUSIONS. O Com diu un col·lega: clownclusions (4) 

Å INTERVENIR, INTERVENIR I INTERVENIR DES DEL SECTOR PÚBLIC ÉS BO 
DEIXAR EN HERÈNCIA ADEQUADES TÈCNIQUES ADMINISTRATIVES 
D'ACTUACIÓ 

 
Å PACTAR, PACTAR I PACTAR AMB EL SECTOR PRIVAT POT SER QUE SIGUI 

ENCARA MILLOR DEIXAR EN HERÈNCIA LLEIS, ENCARA QUE TOTES SÓN 
MODIFICABLES 
 

Å PER A LA HEGEMONIA CULTURAL  EN LA SOCIETAT CIVIL EL MILLOR ÉS 
DEIXAR EN HERÈNCIA VALORS COMPARTITS SOBRE COM GESTIONAR EL 
TERRITORI, L'URBANISME I L'HABITATGE 

 
Å I PER A LA IRREVERSIBILITAT TOT APUNTA A QUE [ΩLa.!¢L.[9 ÉS 

GENERAR UN SECTOR ECONÒMIC PÚBLIC / PRIVAT QUE LLUITA PER LES 
SEVES MATÈRIES PRIMERES, FACTURACIÓ, SALARIS I PROVEÏDORS 
RESTANT QUOTA A L'HABITATGE DE MERCAT. 
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2.- DESCRIPCIč é  

Pol²tiques dôhabitatge 

DESCRIPCIÓ DE LA DEMANDA DôHABITATGE A BARCELONA (LA 

REALITAT SOBRE LA QUE ACTUAR). 
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