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Un dret, una necessitat

Un dels objectius del Forum de sindics, sindiques, defensors i defensores de
Catalunya (Forum SD) és elaborar documents i material de treball per facilitar
la tasca de les sindicatures. La complexa realitat que aborda la institucié del
sindic local obliga a una formacié permanent amb un objectiu clar: fer més
eficient la tasca de defensa dels drets de proximitat.

Una de les problematiques recurrents, especialment des que va esclatar la
'‘bombolla immobiliaria’, esta relacionada amb el Dret a I'Habitatge. Gaudir de
sostre és un element essencial per poder encarar el futur i d'aqui que les
reclamacions i les propostes per garantir aquest dret formin part del nucli dur
del treball de les sindicatures.

La presentacié d'aquest informe té una doble vessant. La primera, que sigui una
eina Util per identificar la realitat que gira a I'entorn de I'habitatge, a la defensa
d'un dret essencial i del marc normatiu que té per objectiu garantir-lo. En aquest
sentit, és rellevant que en la tasca per identificar el marc legal hi tingui un paper
rellevant la participacié en el redactat de I'equip de professors i experts del
ClinHab, adscrits a la Facultat de Dret de la Universitat de Barcelona.
La segona vessant estd relacionada amb la voluntat del Forum SD de ser un
actor en la recerca de solucions a una problematica rellevant i canviant. Els
sindics i defensors locals hem acumulat suficient experiéncia i coneixement, des
que al 1990 va ser creada la primera sindicatura a Lleida, per posar-les a
disposicié d'aquelles entitats i Administracions que treballen en la defensa dels
drets de proximitat.

L'informe no pretén ser un punt i final. Es senzillament una aportacié, modestaq,
perd amb voluntat de continuitat de cara a preservar el Dret a I'Habitatge i
la dignitat de les persones. Dos objectius suficientment importants i que per sf
mateixos ja justifiquen la tasca dels defensors i defensores locals.

Joan Barrera

President del Forum de Sindics, Sindiques,
Defensors i Defensores Locals de Catalunya
Sindic de Greuges de Cornella






Index

RESUM EXECUTIU

INFORME

L'aplicacié de la Llei d'Arrendaments Urbans

La necessitat de millorar la técnica legislativa

Mecanismes d'acompliment de la Llei 4/2016

El concepte d'emergéncia

El paper de les oficines locals d'habitatge

Ajuts al lloguer

Creaci6 d'un parc public d'habitatges socials

Paper del Tercer Sector en el dret de tanteig i refracte

L'impagament de quotes comunitaries

El concepte 'ocupacié'

Paper dels serveis socials

L'empadronament i els recursos en matéria d'habitatge

El problema dels pisos turfstics

El paper de la mediacié en la resolucié de conflictes

07

11
12
12
16
17
18
18
19
19
19
20
20
21
22
24






RESUM

EXECUTIU



El Dret a un Habitatge digne
i el paper dels municipis

['habitatge és una necessitat basica de tot ésser huma per
poder gaudir d'una vida digna, tal i com ho estableixen
els tractats internacionals des de la Declaracié Universal
dels Drets Humans, que va ser la primera en recongixer el
dret a un habitatge digne, I'any 1948. La Carta Europea
de Salvaguarda dels Drets Humans a la Ciutat també
estableix que "tots els civtadans i ciutadanes tenen dret a
un habitatge digne, segur i salubre, i les autoritats municipals
han de vetllar per l'existéncia d'una oferta adient d'habitatge
i d'equipaments de barri per a tots els ciutadans i ciutadanes,
sense distincié deguda al nivell d'ingressos".

La Constitucié Espanyola insisteix que "els poders publics
han de promoure les condicions necessaries i establir les
normes pertinents per tal de fer efectiv aquest dret, i han
de regular la utilitzacié del sol d'acord amb l'interés general
per tal d'impedir-ne l'especulacio.”

Tot i aixd, la realitat social es manifesta ben allunyada de
les declaracions programatiques. En els darrers anys han
augmentat les dificultats de la gent per accedir a un habitatge
digne a causa de la crisi economica i I'augment dels preus
del lloguer i la venda. Aquesta circumstancia, basada en
un model econdmic centrat en la construccié i I'especulacio,
ha incrementat I'import de compra al voltant del 300 per
cent en els Gltims deu anys. Una situacié que ha sobrepassat
amb escreix el que es considera socialment acceptable.

En aquest escenari, aquests darrers anys hem viscut el fracas
de les politiques publiques d'habitatge. Durant els anys de
bonanca econdmica les Administracions no han prioritzat
la funcié social de I'habitatge i molts ajuntaments han
afrontat el tema prioritzant els aspectes lucratius del sector
immobiliari. L'Ajuntament de Barcelona, per exemple, ha
venut una part important del seu escas sol a promotors
privats i les promocions s'han centrat, basicament, en
habitatges de venda.

Les competéncies propies dels ajuntaments sén I'establiment
d'un pla propi d'habitatge, aixi com la promocié i gestié
del parc d'habitatge piblic. Els ens municipals tenen la
competéncia de la promocié i gestié dels habitatges amb
proteccié oficial, segons la normativa de régim local. Avui
en dia, i degut a la crisi econdmica i social, les
Administracions locals, infradotades de recursos, sén les
que reben en primera instancia l'impacte social de les
problematiques en matéria d'habitatge, donat que sén les
més properes a la ciutadania.

Durant el perfode 2005-2008, la Sindica de Greuges de
Barcelona, per exemple ha anat rebent queixes relacionades
amb problemes en aquest ambit, principalment en relacié
amb la dificultat d'accés a un habitatge a causa dels
elevadissims preus, fora de I'abast de la majoria de
civtadans i, sobretot, dels que tenen rendes més baixes.
S'ha posat també en evidéncia la insuficiéncia dels de
promocié publica, tant de lloguer com de propietat, amb
una llarga llista d'espera, aixi com la manca d'habitatges
d'inclusié social. Una constant dels dos darrers anys ha
estat la impossibilitat de moltes persones de mantenir o
renovar el contracte de lloguer a causa dels preus que
demanaven els propietaris. Un altre dels problemes d'alguns
llogaters amb rendes baixes ha estat |'assetjament que
manifesten haver patit com a conseqiéncia d'una manca
de conservacié dels edificis o, fins i tot, de l'infrahabitatge.
L'0s turistic d'alguns pisos ha estat, també, 'origen de
queixes per molésties diverses i constants.

Sense perdre de vista que la politica d'habitatge requereix
del compromis actiu de I'Estat i la Generalitat de Catalunya,
tal i com estipulen els articles 47 de la Constitucié i 26 de
I'Estatut d'Autonomia, s'hauria de dotar als municipis de
més recursos i instruments legals per poder exercir de
finestra Unica a I'hora de garantir aquest dret.

Per una banda, cal un esfor¢ més gran dels ajuntaments
per augmentar substancialment |'oferta d'habitatge de
lloguer amb proteccié oficial i les ajudes existents de forma
que es faciliti I'accés a una llar a les persones i families
amb rendes més baixes. En aquesta oferta hi hauria d'haver
un percentatge ampli d'habitatges reservats per a
I'adjudicacié en base a barems socials i econodmics.

Els ajuntaments també han de dotar el fons d'habitatge
de lloguer social per emergéncies amb el nombre de llars
suficients per poder cobrir totes les situacions reals
degudament acreditades que es puguin produir. També
caldria revisar el condicionament reglamentari per garantir
I'atencié en el casos amb infants en risc, aplicant el principi
legal de l'interes superior de l'infant sobre qualsevol altre
interés legitim implicat.

D'altra banda, els ens municipals també han d'establir un
programa conjunt amb els serveis socials per donar sortida
als casos de risc d'exclusié social que, sense ser emergéncies
propiament dites, requereixen d'un suport socioeducatiu
mitjancant els pisos d'inclusié en régim juridic assistencial
no sotmés a la Llei d'Arrendaments Urbans.
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L'aplicacié de la Llei d'Arrendaments Urbans

La legislacié sempre ha atorgat naturalesa civil a
I'arrendament de finques urbanes, inclosos els habitatges
protfegits, siguin o no de patrimoni public. No obstant aixo,
els tribunals de justicia fixen alguns elements que conviden
a superar aquest marc de relacions estrictament civils en
matéria de lloguer social quan tenen per objecte habitatges
protegits.

Qualsevol dubte sobre si resulta aplicable la Llei 29/1994,
d'Arrendaments Urbans (LAU), per al cas dels habitatges
publics, el resol l'article 4 del Reial Decret legislativ 3/2011,
pel qual s'aprova el text refés sobre contractes del sector
pUblic (TRCSP). En la seva lletra p) exclou expressament els
contractes d'arrendament de béns immobles de la llei,
remetent-se a la legislacié patrimonial i atorgant-los, caracter,
en tot cas, privat.

"p) Els contractes de compravenda, donacié, permuta,
arrendament i altres negocis juridics analegs sobre béns
immobles (...) tindran sempre el cardcter de contractes privats
i es regiran per la legislacié patrimonial (...)"

Les comunitats autonomes remeten al régim civil sobre
arrendament d'habitatges que preveu la LAU per regular
el contingut i els efectes dels contractes d'arrendament
social d'aquests habitatges protegits (amb I'excepcié de la
renda, que es determina normativament). En relacié amb
aixd convé esmentar que la disposicié addicional primera
de la LAU admet establir un régim especial per als contractes
de lloguer dels habitatges de promocié publica. Perd aquesta
possibilitat no ha estat desenvolupada per les comunitats
autdnomes competents en matéria d'habitatge i, com a
conseqUéncia, resulta obligatori remetre'ns als continguts
propis del lloguer d'habitatges amb caracter general de
la LAU, també en els contractes d'arrendament social que
se subscriven.

Ara bé, cal destacar algunes de les caracteristiques propies
dels contractes de lloguer social respecte a la resta dels
contractes de lloguer general. Per exemple, no existeix la
lliure voluntat de les parts ni en el preu, ni en I'objecte del
contracte ni en les parts contractants (Administracié i
adjudicatari). Tots aquests elements vénen predeterminats
i no sén objecte de la llibertat contractual tipica de I'ordre
civil. Aquestes notes caracterfstiques apropen l'arrendament
social més a una prestacié d'un servei piblic que a la
subscripcié d'un contracte merament civil.

La manca de desenvolupament per part de les comunitats
autdnomes de les possibilitats que els proporciona la LAU
juntament amb les successives reformes d'aquesta llei, han
fet que el marc juridic estrictament civil hagi anat esdevenint
inadequat per a |'arrendatari d'habitatges socials.

El Tribunal Suprem reitera la necessitat que els contractes
patrimonials de les Administracions del sector public tinguin
associades algunes caracteristiques propies de la
contfractacié administrativa per "safisfer de forma directa
o immediata una finalitat poblica de I'especifica competéncia

d'aquella (..)". Aquesta circumstancia concorre en els
contractes d'arrendament social perqué el lloguer social
s'emmarca en el desenvolupament d'una competéncia
propia de I'Administracié piblica en matéria d'habitatge;
i perqué els contractes de lloguer social tenen, sense cap
mena de dubte, una finalitat pdblica.

Aixi, la causa i finalitat d'aquests contractes la constitueix
el desenvolupament d'una competéncia emmarcada en la
politica d'habitatge que vetlla per I'accés a I'habitatge
d'aquells sectors socials econdmicament més desafavorits
i exclosos del mercat residencial, definint-se aixi com un
auténtic servei econdomic d'interés general. En d'altres
paraules, no només es tracta d'arrendataris siné també
d'administrats; és a dir, de receptors de la prestacié d'un
servei d'inferés general.

També cal preguntar-nos qué passa quan els habitatges
publics, com a patrimoni privat de I'Administracié, es venen
a un tercer privat. Com afecta aquest fet als contractes de
lloguer en vigor2 Semblaria interessant que els arrendataris
tinguessin almenys la condicié d'interessats en aquesta
relacié contractual i que les normes de la LAU, reformada
al 2013, segons les quals el comprador pot extingir el
contracte d'arrendament, no siguin aplicables. | aixd, no
només durant tres anys, siné durant els cinc anys de
contracte que sovint estableix I'Administracié. Tot aixd, amb
independéncia que I'arrendament estigui o no inscrit al
Registre de la Propietat.

Per tant, el caracter civil de les relacions d'arrendament pot
venir acompanyat del dret administratiu per poder assegurar
la finalitat i causa d'interés piblic de la provisié d'habitatges
socials. En aquest sentit, una regulacié legal o administrativa
de caracter general del régim dels habitatges socials de
lloguer, dictada per les comunitats autdnomes competents
en mateéria d'habitatge, compliria la doble funcié d'assegurar
la finalitat publica en I'0s de d'aquest tipus d'habitatges
socials al mateix temps que protegiria el consumidor-
administrat en la relacié contractual arrendataria.

Paral-lelament, s'observa la necessitat d'un nou posicio-
nament de la politica municipal d'habitatge sota la premissa
de facilitar 'accés a I'habitatge, especialment als col-lectius
més desafavorits. Les entitats locals haurien d'establir un
paquet de mesures orientades a augmentar el parc public
d'habitatge de lloguer, aconseguir unes relacions
arrendataries més segures i estables per als seus arrendataris
i elevar les garanties perqué el pagament de la renda mai
sigui un esforc inassolible.

La necessitat de millorar la técnica legislativa

Tot just el 2012 -uns cinc anys després de l'esclat de la crisi
econdmica i financera, amb els coneguts efectes devastadors
sobre les economies doméstiques- el legislador estatal va
comencar a prendre mesures per apaivagar les
conseqiéncies de la impossibilitat de milers families per
fer front a les quotes hipotecaries. Tot plegat en un context
en qué moltes persones ja havien perdut la seva llar de



manera irrevocable i arrossegaven un deute residual que
molt dificilment aconseguirien satisfer mai.

Aquestes mesures van incloure, entre altres de menor entitat,
primer, I'aprovacié de I'anomenat Codi de Bones Practiques
(inicialment amb uns requisits d'accés tan restringits que el
numero de persones que s'hi podien acollir era insignificant);
després, la moratoéria de llancaments, una mesura timida
que no impedeix la pérdua de I'habitatge i no satisfa a
cap de les parts implicades; i, finalment, la introduccié de
I'anomenat benefici d'exoneracié de deutes en el procediment
concursal, que representa costos per al deutor i s'emmarca
en una legislacié técnicament complexa.

Valorades aquestes disposicions en conjunt es pot afirmar:

1. Es caracteritzen per tenir ambits d'aplicacié de tall restrictiv,
de manera que el benefici real per al collectiu de persones
afectades és inferior al que hauria estat desitjable.

2. Els mecanismes de supervisié de la normativa aplicable
a les entitats financeres sén lents i, com en el cas de la
reclamacié al Banc d'Espanya, no vinculen el creditor.
D'aquesta forma, l'aplicacié deficient de les mesures per
part de les entitats financeres acaba havent de fer-se valer
judicialment, amb els costos econdmics i personals que aixd
comporta.

3. L'elaboracié i reforma dels textos legals rellevants,
maijoritariament aprovats per la via d'urgéncia del decret
llei, ha generat i continua produint molts dubtes técnics. Ha
d'acceptar el creditor una reestructuracié amb ampliacié
del termini quan aixd li fa perdre la fianca segons les regles
civils2 Es possible que una persona que viu sola no es pugui
acollir a les mesures de proteccié, quan potser el risc
d'exclusié és maxim? (Aixd ho ha admeés, fins i tot, el Tribunall
Constitucional).

4. Cap de les mesures implementades fins ara comporta
la dedicacié de recursos publics (bé en forma de
compensacié econdmica directa, bé per mitjar de la posada
a disposicié de recursos humans) a la resolucié d'un conflicte
que, en definitiva, es genera en una relacié juridica-privada
entre particulars. Les parts (creditor i deutor) es veuen
abocades a una negociacié (per definicié desigual en la
posicié de forca) sense cap mena d'ajut o acompanyament
per part de I'Administracié.

Aquest darrer punt va ser parcialment redrecat molt aviat
per I'Agéncia de I'Habitatge de Catalunya, quan va posar
en marxa el servei anomenat Ofideute, que formula
propostes de reestructuracié de deutes hipotecaris, tant si
els deutors compleixen els requisits de la normativa estatal
com si no, amb interlocucié directa amb les entitats
financeres.

El legislador catald, perd, tampoc no ha estat especialment
encertat en I'adopcié de mesures per apaivagar els efectes
de la crisi sobre les economies doméstiques. Fem un repds
de les més destacades, tot i que n'hi ha d'altres.

l'any 2014 es va reformar el Codi de Consum incloent,
entre altres aspectes, una mediacié obligatoria (actualment
en vigor, un cop aixecada la suspensié per part del Tribunal
Constitucional) i un seguit de regles que pretenen millorar
la transparéncia en la informacié que rep el consumidor
a I'hora de concertar un préstec amb garantia hipotecaria,
tot fomentant també la concessié responsable de credit,
per mitia de la prohibicié de concertar-ne quan 'avaluacié
de la solvéncia del potencial deutor doni un resultat negatiu
(el precepte rellevant actualment té la vigéncia suspesa
degut al recurs pendent davant del Tribunal Constitucional).

Algunes d'aquestes disposicions representen una fransposicié
parcial de la Directiva europea 2014/17, perd -aixd no
contravé la norma comunitaria, que no preveu remeis- el
legislador catald es limita a establir sancions administratives
per l'incompliment de les noves obligacions que preveu a
carrec dels prestadors i no fa el pas -necessari i emparat
per la Constitucié espanyola- d'aplicar remeis de dret
privat a les situacions d'incompliment.

Pensem, per exemple, en un supdsit en qué s'hagi concedit
un credit de 200.000€ a un deutor que, segons I'avaluacié
de solvéncia, es preveu que només tindra capacitat per
retornar-ne 130.000 (amb interessos). La concessié del credit
contravé la normativa, perd al deutor no li serveix de res
que se sancioni a l'entitat financera si igualment ha de
retornar el préstec en la seva integritat. Una nul-litat parcial,
que comportés la reduccié del credit a la quantitat maxima
que s'hauria d'haver concedit si que el beneficiaria i, a
més, tindria un efecte dissuasiu molt més acusat sobre la
concessié irresponsable de crédit per part de les entitats.

D'altra banda, cal fer referéncia a la Llei 24/2015, de 29
de juliol, de mesures urgents per a afrontar I'emergéncia
en I'ambit de I'habitatge i la pobresa energética, també
suspesa pel Tribunal Constitucional en els seus aspectes
més rellevants; aquests buits es van mirar de cobrir per



mitja de la Llei 4/2016, de 23 de desembre, que finalment
també ha quedat suspesa per I'admissié per un recurs
d'inconstitucionalitat. La Llei de 2015 va ser aprovada per
unanimitat a les acaballes de la corresponent legislatura,
la qual cosa revela el seu elevat grau d'oportunisme poltic
i potser explica la seva extremadament deficient técnica
legislativa. Fixant-nos Unicament en el lloguer social es
poden destacar els segients desproposits:

1. Si bé la norma pretén emparar el deutor hipotecari
obligant a oferir-li un lloguer proporcional als seus recursos,
produeix en redlitat I'efecte d'obstaculitzar les dacions en
pagament, la compra per part de particulars o I'adquisicié
en subhasta, ja sigui per un particular, una persona juridica
o un fons d'inversié. Les opcions del deutor hipotecari poden
passar en molts casos per obtenir un bon preu per la venda
de l'immoble; I'obligacié generalitzada d'oferir un lloguer
social redueix significativament les possibilitats de trobar
un bon comprador en qualsevol dels escenaris descrits.
L'0nica solucié per poder tirar endavant la transaccié és la
renuncia al lloguer, que es pot fer fins i tot de manera
anticipada perqué la norma, en una altra demostracié de
deficient técnica legislativa, no impedeix aquest tipus de
renUncies per part dels consumidors.

2. Es tracta d'una disposicié amb mdltiples conceptes juridics
indeterminats. Aixi, per exemple, el lloguer social s'ha d'oferir
quan el deutor no tingui "una alternativa propia d'habitatge.
El significat d'aquesta expressié és un misteri. No se sap
si s'exclou al fitular d'una segona residéncia (potser molt
allunyada), a qui pugui llogar en el sector privat, a qui
tingui parents propers amb disponibilitat d'espai en
condicions dptimes, etcétera.

3. Pel que fa a l'obligacié d'oferir un lloguer social abans
d'iniciar un procediment d'execucié hipotecaria o de
desnonament en un arrendament, cal tenir en compte
almenys tres qUestions:

a) Sembla del tot extraordinari que el creditor hipotecari
hagi d'oferir un lloguer social abans d'executar, quan, per
definicié, no sap si acabara adquirint 'immoble al final del
procediment. La norma no es restringeix a supdsits de
subhasta deserta i tampoc no té un ambit d'aplicacié
temporal limitat a I'época de crisi del sector, a diferéncia
del que succeeix amb el Codi de Bones Practiques o amb
la Llei catalana 4/2016.

b) També resulta sorprenent que I'arrendador hagi d'oferir
un lloguer social a l'arrendatari que pretén desnonar,
precisament, en la majoria de casos, per impagament de
la renda.

c) La regla s'aplica a grans tenidors, perd la definicié de
gran tenidor inclou, per expressar-ho graficament, a la
persona juridica que gestioni 16 pisos de 80 metres quadrats.
Sovint es considera que un dels problemes del mercat privat
del lloguer espanyol és la manca de professionalitzacié.
Si aixd és cert, la norma no fa més que posar-hi traves
addicionals: la impossibilitat de recuperar I'immoble durant
tres anys i a canvi d'una renda generalment molt baixa no

és exactament un incentiu per collocar immobles en el
mercat del lloguer.

d) Com succeeix en tantes altres normes, la Llei 24/2015
ignora que el creditor hipotecari té al seu abast diversos
procediments per executar i no només l'execucié hipotecaria.
Per tant, emprant un procediment d'execucié ordinaria
(leugerament més llarg) I'obligacié d'oferir un lloguer social
desapareix.

e) Finalment, una norma que destaca especialment per la
seva mala técnica legislativa és la disposicié transitdria
segona, en la qual es diu que l'arrendador (el propietari
de l'immoble) ha d'oferir el lloguer social "abans d'adquirir
el domini de I'habitatge”, que obviament ja té. Aquesta
redaccié va ser motiu d'una interpretacié (correctora) per
part de I'Agéncia de |'Habitatge de Catalunya (que,
naturalment, no pot alterar una llei aprovada pel Parlament).

f) D'altra banda, la disposicié addicional de la Llei 24/2015
estableix que "en la cessié de credits, el creditor pot cedir
el seu contra el deutor si el crédit ha estat garantit amb
I'habitatge del deutor i aquest és un consumidor. Si la
cessié és a fitol onerds, el deutor resta alliberat del deute
abonant al cessionari el preu que aquest ha pagat més
els interessos legals i les despeses que li ha causat la
reclamacié del deute." La regla pretén fer front als problemes
generats per la cessié de crédits hipotecaris, generalment
en massa, perd presenta inconvenients notables. Per exemple,
no imposa cap obligacié de notificar la cessié i les seves
condicions i tampoc no estableix un termini maxim per
exercitar el que, en realitat, és un retracte. Tal i com estd
redactada la norma, potser el deutor podria readquirir el
credit al cap d'anys. Intenta corregir parcialment aquests
defectes I'article 569-28 del Codi Civil, perd encara resta
saber durant quant temps es pot exercir el retracte i, a
més, la nova norma no regeix per cessions realitzades amb
anterioritat a la seva entrada en vigor.

Aquests sén només alguns exemples que demostren que
la normativa d'habitatge s'adopta de manera segurament
benintencionada, perd sovint provoca efectes no desitjats.
A més, I'aprovacié per vies d'urgéncia i la pressié social
que mou l'oportunitat politica poden conduir a I'elaboracié
de normes técnicament molt deficients, tant des del punt
de vista del dret public com des de I'dptica del dret privat.
Seria aconsellable una major participacié del Departament
de Justicia en I'elaboracié de tota la normativa d'habitatge.

A banda d'aquesta consideracié, la legislacié estatal i
catalana aprovades en aquest ambit han estat relativament
poc imaginatives. Es van regular les anomenades tinences
infermeédies (la propietat temporal i la propietat compartida),
que poden canalitzar les necessitats de part de la poblacié
en els anys que venen, perd s’haurien pogut fenir en compte
altres mecanismes per emparar els deutors en risc i, en
general, els deutors que s'han vist atrapats en els efectes
de la crisi.

En aquest sentit, es podrien incentivar des de diferents
angles -inclos el fiscal- les anomenades "short sales”, és



a dir, la venda de I'immoble per un preu inferior al del
deute amb el compromfs del creditor d'acceptar el preu
obtingut com a suficient per cancellar el deute.
Complementariament, es podria pensar en regular el
"mortgage-to-rent", aixd és, evitar I'execucié hipotecaria
a través de la transmissié de la propietat al creditor i
I'establiment d'un arrendament amb opcié de compra, per
un preu que tingui en compte les quantitats ja satisfetes
per a la devolucié del préstec hipotecari. Els models
d'habitatge cooperativ amb cessié d'Us requereixen també
una regulacié de dret privat, més enlla del marc que
proporciona la Llei de Cooperatives.

Finalment, una perspectiva a tenir en consideracié és la que
promou una estreta vinculacié entre els procediments relatius
a I'habitatge i la proteccié dels Drets Humans. En aquest
sentit, una iniciativa legislativa irlandesa, de 28 de febrer
de 2017, que porta el suggeridor titol "Keeping People in
Their Homes" (literalment, 'mantenint les persones a casa
seva') déna pluralitat de criteris al jutge de I'execucié per
tal que pugui valorar si l'eviccié pretesa és proporcionada
al resultat legitim perseguit i el previsible impacte que tindria
la mesura en els Drets Humans dels qui conviuen en
I'habitatge. En el primer bloc, es fenen en compte la proporcié
de principal i interessos pagats en relacié al total del credit,
I'adhesié a codis de conducta o la conveniéncia d'un
procediment d'insolvéncia. En el segon, es pren en
consideracié la possibilitat d'accedir a un habitatge alternatiu
i assequible; el fet que hi hagi persones grans o amb
discapacitats en I'habitatge; les circumstancies concurrents
quan es va concedir el credit i la vulnerabilitat del consumidor,
aixi com les possibilitats que I'Estat pugui oferir suport al
creditor i el cost de proveir un habitatge d'emergéncia.

Es cert que aquest projecte legislatiu es produeix en el marc
d'un sistema on el precedent judicial és font del dret i es
déna, en molts ambits, amplia discrecié a I'autoritat judicial,
cosa que no és comparable amb el sistema de fonts vigent
a Catalunya. No obstant aixd, atesa la sensibilitat mostrada
per bona part del poder judicial davant la crisi hipotecaria,
segurament seria optim considerar I'adopcié d'una norma
d'aquest estil, allunyada de les rigideses substantives i
procedimentals que sovint han obligat els jutges a prendre
decisions contraries al que realment seria el millor resultat
per a tots els implicats. Aquesta solucié, a més, no és
contingent, siné que tindria vocacié de regir de manera
indefinida: no cal que hi hagi una crisi global perqué
persones individuals passin un daltabaix econdmic.




Mecanismes d'acompliment de la Llei 4/2016

La Llei 4/2016 no només va establir nous mecanismes per
evitar la pérdua de I'habitatge habitual en casos de sobre
endeutament o el 'reallotiament' de les persones en risc
d'exclusié social per pérdua de I'habitatge, siné que també
preveu mesures pel que fa a la regulacié del lloguer. La
llei, que feia un pas endavant en la problematica de
I'habitatge i la pobresa energética, replantejava la regulacié
dels aspectes de la llei de pobresa energética, que a la
seva vegada van ser objecte de recurs i es troben suspesos
pel Tribunal Constitucional. La Llei 4/2016 anava molt més
enlla, perqué regulava situacions fins ara no previstes i
anticipava la futura regulacié d'altres, de vegades de dificil
encaix competencial. Ara bé, des de la providéncia del
Tribunal Constitucional de 17 d'octubre de 2017 els preceptes
més transcendentals de la llei tenen suspesa la vigéncia.

La part més rellevant de la llei és la referida als instruments
d'actuacié de les Administracions publiques.

En primer lloc, una mesura que incorpora és |'expropiacié
forcosa de I'0s temporal d'habitatges buits per causa d'interés
social durant un perfode d'entre quatre i deu anys, sempre
que els immobles estiguin ubicats en ambits de demanda
residencial forta i acreditada. La llei inclou com a annex el
llistat dels 234 municipis definits com a arees de demanda
residencial forta i acreditada, un llistat que cal actualitzar
i que contempla, per exemple, un important ndmero de
municipis furfstics amb un elevat percentatge de segones
residéncies.

En segon lloc, pel que fa al cas dels d'habitatges ocupats,
es preveu |'aplicacié, per un periode de tres anys a partir
de I'endema de l'entrada en vigor de la llei del 'reallotjament’
dels ocupants que es trobin en risc d'exclusié residencial i
poden perdre I'habitatge habitual, sempre que no tinguin
cap possibilitat d'accedir a I'0s legitim d'un altre habitatge.

Aquesta mesura opera en els casos de transmissié
d'habitatges derivats d'acords de compensacié o dacié
en pagament de préstecs o crédits hipotecaris sobre
I'habitatge habitual i en la compravenda d'un habitatge
que tingui com a causa de la venda la impossibilitat del
prestatari de retornar el préstec o crédit hipotecari. Perd
també opera en els casos d'execucié hipotecaria i de
desnonament per manca de pagament de les rendes de
lloguer.

Els propietaris obligats a oferir aquest 'reallotjament' ho
han de fer respecte un habitatge de la seva titularitat, en
regim de lloguer i per un termini de fres anys. Durant la
vigéncia d'aquest contracte de 'reallotjament’, la renda
s'ha d'establir en proporcié als ingressos i s'ha de revisar
anualment i sempre que canviin les condicions de la persona
o la unitat familiar.

De manera sorprenent, s'estableix que s'ha de prioritzar el
'reallotjiament' a I'habitatge habitual afectat pel deute i, si
fos un habitatge alternatiu, ha d'estar situat al mateix terme
municipal, llevat que es disposi d'un informe dels serveis

socials municipals que acrediti que el trasllat a un altre
terme municipal no ha d'afectar negativament la situacié
de risc d'exclusié residencial de la unitat familiar.

Aquesta obligacié de 'reallotiament' és aplicable abans
de l'adquisicié del domini o a partir del moment en qué
s'hagi presentat la demanda judicial d'execucié hipotecaria
o de desnonament per manca de pagament de les rendes
de lloguer, o que s'hagi notificat la voluntat de
presentar-la.

Indubtablement aquesta mesura de 'reallotiament' produiria
un efecte molt perjudicial per a l'arrendament, en contradiccié
frontal amb un dels principis que s'han de complir en les
politiques publiques que despleguin la llei, com és el que
considera que I'habitatge de lloguer és "un instrument
fonamental per a donar resposta al manament constitucional
representat en el dret a un habitatge".

L'arrendador incrementara I'exigéncia de garanties al seu
futur llogater o, fins i tot, es mostrard contrari a llogar a un
arrendatari que pot acabar sent un candidat al
'reallotjament' preferent en I'habitatge en cas de
desnonament per manca de pagament. La mesura estimula
que el llogater no pagui les rendes i penalitza I'arrendador
que decideix llogar o que, arribat I'impagament de rendes,
decideix exercir el seu dret a reclamar les rendes impagades.

En tercer lloc, la llei possibilita 'expropiacié per un perfode
de tres anys del dret d's de I'habitatge per declaracié
d'inferés social per a persones sense alternativa d'habitatge
propi i en situacié de risc d'exclusié residencial.

Per ¢ltim, la llei preveu |'aprovacié d'uns criteris per a una
futura regulacié dels arrendaments urbans a Catalunya i
I'elaboracié pel Govern d'un projecte de llei que tingui
com a objecte facilitar I'accés a I'habitatge, amb la modalitat
de lloguer, garantint la seguretat i I'estabilitat de la relacié
contractual, i adoptant mesures que contribueixin a evitar
increments de les rendes desproporcionades.

Seguint amb aquesta previsié, dins del projecte TENLAW,
en qué participava Sergio Nasarre Aznar, Catedratic de
Dret Civil i director de la Catedra UNESCO d'Habitatge
de la Universitat Rovira i Virgili, es van redactar una série
de principis per implementar un nou marc legal per a
I'arrendament amb l'objectiu de fer-los més assequibles,
estables i flexibles per als inquilins, mantenint rendibilitat
i seguretat per als propietaris.

El grup investigador del projecte fa diverses propostes,
entre les que es tfroba la creacié d'un registre de lloguers
en el qual els arrendataris i arrendadors puguin verificar
la situacié actual de I'immoble, la possibilitat que I'arrendatari
finalitzi el contracte, sense cap motiu, amb un periode de
tres mesos de preavis, o la distribucié del cost de les
reparacions. Es preveuen també contractes de durada
indefinida, a |'estil del que succeeix a Alemanya. Un dels
punts més importants, que el Govern ja ha posat en marxa,
es I'index de referéncia de preus de lloguer a Catalunya
amb l'objectiv d'aportar transparéncia al mercat de lloguer



i donar eines per modular els increments desproporcionats
de les rendes que s'han produit en algunes ciutats catalanes.

L'index és un indicador de consulta publica amb caracter
informatiu que permet conéixer una estimacié del preu mitja
del metre quadrat de lloguer d'un habitatge situat en una
zona i amb unes caracteristiques definides per qui fa la
consulta. Amb I'index, les Administracions disposaran d'una
nova eina per incentivar el mercat del lloguer i per elaborar
politiques publiques d'habitatge. Cal tenir present, perd,
que també la disposicié final 6 de la Llei 4/2016, que
habilitava al Govern de la Generalitat a aprovar aquests
criteris per a la regulacié dels arrendaments urbans, ha
quedat suspesa arran de la ja esmentada admissié del
recurs d'inconstitucionalitat presentat pel govern espanyol.

En el desplegament de la llei es contempla també la creacié
de comissions d'habitatge i assisténcia davant situacions
d'emergéncia. Aquestes comissions estan formades per
representants del Govern, entitats socials, advocats, els
ajuntaments i les entitats financeres. Analitzen els casos de
sobreendeutament i elaboren plans integrals per solucionar-
los, incloent la mediacié, el lloguer social i I'expropiacié
temporal de I'és de I'habitatge.

El Departament de Governacié, Administracions Publiques
i Habitatge ha constituit la Comissié d'Habitatge i Assisténcia
davant Situacions d'Emergéncia Social (CHASE) de la ciutat
de Barcelona. La de Barcelona és la sisena comissié
d'habitatge i assisténcia que es constitueix de les vuit
previstes a tot el territori catala. També s'han constituit la
de Tarragona, la de les Terres de I'Ebre, la de Girona i
Lleida i la de Pirineus i Aran i Catalunya central.

També sén benvingudes les iniciatives del Govern en la
linia de donar suport i reduir els costos que representa per
als deutors-persones fisiques acollir-se a I'anomenat

mecanisme de segona oportunitat, introduit I'any 2015 i
que, fins ara, sembla haver tingut un impacte inferior al
que hauria estat desitjable.

El concepte d'emergéncia

Catalunya ha estat una de les zones més afectades per la
crisi econdmica a |'Estat espanyol i aquesta situacié continua
sent especialment greu en |'ambit de I'habitatge. l'augment
de l'aturi la precarietat laboral han convertit en insostenible
el sobreesforc econdomic de moltes persones amb escassos
recursos per pagar la hipoteca o el lloguer. La pobresa
energética, entesa com la dificultat per pagar les factures
dels subministraments basics d'electricitat, gas i aigua,
també ha crescut de forma alarmant en els darrers anys.
Els preus d'accés a aquests subministraments s'han tornat
inassequibles per a molta part de la poblacié.

Els problemes per pagar el lloguer o la hipoteca, les
dificultats per accedir a necessitats basiques com disposar
d'aigua, llum i gas, alimentar-se adequadament, i en el
cas de families amb menors a carrec, les despeses escolars,
sén situacions que posen en risc d'exclusié social a milers
de persones. Les situacions d'emergéncia que viven moltes
famflies afecten a la salut fisica i mental de tofs els membres
de la llar i també violen els seus drets fonamentals.

L'informe "Emergéncia habitacional a Catalunya. Impacte
de la crisi hipotecaria en el Dret a la Salut i els Drets dels
Infants" evidenciava les conseqiéncies en la salut i en la
infancia que comporten les dificultats per afrontar el
pagament de I'habitatge i la pobresa energética i posava
xifres a la problematica. Segons dades judicials, un 67 per
cent dels 16.008 desnonaments que es van efectuar I'any
2013 a Catalunya estaven relacionats amb l'impagament
del lloguer.

L'Informe sobre la pobresa energética a Catalunya, elaborat
I'octubre de 2013 pel Sindic de Greuges va documentar
I'impacte social, sanitari i mediambiental de la pobresa
energética, i va denunciar el sobreesforc que implica
I'acumulacié de deutes vinculats al pagament de factures
de la llar. El mateix informe recordava que, segons I'Enquesta
de Condicions de Vida corresponent a 2011, a Catalunya
hi havia 193.000 llars -un 6,9 per cent del total- que no
podien assumir la despesa de mantenir I'habitatge a una
temperatura adequada. A aquesta situacié, cal afegir que
des de 2008 el cost de I'electricitat ha pujat un 60 per cent,
mentre que el de l'aigua s'ha encarit una mitjana del 66
per cent.

En termes generals, es considera que el pagament de
I'habitatge i els subministraments basics no haurien de
comprometre més del 30 per cent de la renda familiar. No
obstant, a Catalunya, I'any 2012, les llars sota el llindar de
la pobresa havien de destinar un 46 per cent dels ingressos
a pagar I'habitatge.

Les problematiques més agudes sén el sobre endeutament
i les execucions hipotecaries. Catalunya s'ha convertit en



una de les comunitats autdnomes amb el major nombre
d'execucions hipotecdries i desnonaments. Segons dades
del Consell General del Poder Judicial, entre 2008 i 2013
s'hi van iniciar 98.040 procediments d'execucié hipotecaria.
En molts casos, aquests comporten no solament la pérdua
de I'habitatge habitual, siné també que quedi pendent un
deute exorbitant amb les entitats financeres.

L'informe "Emergencia habitacional en el Estado espafiol”,
de I'Observatori DESC i la Plataforma d'Afectats per la
Hipoteca (PAH), posa de manifest que algunes de les entitats
que més desnonen sén precisament les que han concentrat
la major part d'ajudes publiques per sostenir el sistema
financer durant la crisi econdmica. També constata que la
situacié d'emergéncia en I'habitatge respon a la manca
de polftiques publiques orientades a facilitar I'accés de la
poblacié desfavorida a aquest dret.

El paper de les oficines locals d'habitatge

Les Oficines Locals d'Habitatge sén ens de titularitat local
especialitzats en la prestacié de serveis piblics d'habitatge
sota criteris de proximitat amb el ciutadd i de prestacié
integral d'aquests serveis. Tenen una doble naturalesa:
d'una banda sén un organisme collaborador de la
Generalitat; i, de l'altra, sén un organisme local que pot
dur a terme programes a iniciativa dels ens locals. A cada
municipi, I'Oficina unifica tots els serveis oferts per
I'Ajuntament en matéria d'habitatge.

Les oficines es dediquen a la promocié del lloguer, la
comercialitzacié de nous habitatges de promocié municipal,
la rehabilitacié, la tramitacié d'ajuts, subvencions i prestacions
al pagament del lloguer, entre d'altres. Al mateix temps,
atenen a les persones amb dificultats per pagar els préstecs
hipotecaris. L'objectiu és oferir a la ciutadania un servei
integral vinculat a les politiques municipals d'habitatge de
forma directa i personalitzada. També ofereixen informacié
i assessorament sobre les normatives i els ajuts vigents tant
a futurs propietaris d'habitatges de proteccié oficial com
a persones que vulguin llogar un pis. Alhora, centralitzen
la gestié d'habitatges cedits per I'Agéncia de I'Habitatge
de Catalunya destinats a allotjar persones en situacié
d'exclusié social.

Ajuts als lloguers

Partint de la Llei 18/2017, les convocatories d'ajuts al lloguer
generalment es refereixen, justament, a arrendataris i
sotsarrendataris i en alguns casos, anant més enlla de la
lletra de la llei, requereixen que I'habitatge sigui el permanent
del beneficiari.

Aquesta subjeccié a la terminologia propia del contracte
de lloguer sovint comporta que quedin exclosos de la
convocatdria pertinent els masovers urbans que paguin
només part de la renda, aixi com altres férmules en qué
I'0s de I'habitatge es cedeix a canvi d'una contraprestacié
no dineraria, quan el contracte continua essent onerds i

complir-lo pot comportar costos per a l'usuari (aixi, en el
cas de la masoveria, en perdre hores remunerades fora de
I'habitatge). Si, a més, es limita I'ajut als casos en qué
I'habitatge sigui habitual i permanent, queden excloses
totes les modalitats -igualment emprades i amb finalitats
socials clares- en qué I'habitatge se cedeix de manera
temporal o provisional.

Justament, moltes vegades les entitats pibliques o del Tercer
Sector no empren en els contractes que ofereixen |'expressié
"lloguer” (o "arrendament"), bé per tal que quedi clar que
la relacié no se subjecta a les previsions de la LAU, bé
perqué la transmissié de I'Gs de I'habitatge s'emmarca en
un conjunt més ampli de compromisos adquirits per les
parts de cara a la millor inclusié social dels beneficiaris.
La reforma de la Llei 18/2007 en aquest punt i la redaccié
rigorosa de les diferents convocatodries pot solucionar alguns
problemes puntuals, perd no tots.

Aquest problema terminoldgic és revelador de la necessitat
de crear un marc normatiuv que empari les diferents formes
per mitja de les quals s'articula la cessié i/o arrendament
d'habitatges per part d'entitats pibliques i del Tercer Sector.
La propietat de I'habitatge pot correspondre o no a l'enfitat
que gestiona el servei, amb la qual cosa es generen
relacions triangulars entre el titular, I'entitat gestora i la
persona que ocupa l'immoble. Amb els mecanismes
actualment a l'abast, la relacié entre el propietari i I'entitat
pot ser un arrendament amb facultat per sotsarrendar o
bé un simple contracte de mandat o agéncia. El primer,
s'adapta amb dificultats al marc que disposa la Llei
d'arrendaments urbans de 1994. El segon tampoc no acaba
d'encaixar amb la cessié que generalment es fa a les
autoritats d'habitatge o a entitats del tercer sector.

De vegades, la relacié encara es complica més, en la
mesura en qué és possible que el propietari cedeixi
I'habitatge a I'Administracié, perd la gestié del servei sigui
duta a terme per una entitat diferent.

D'altra banda, tampoc no és senzill articular la relacié
entre |'entitat gestora/cedent de I'ds de I'habitatge i el
destinatari final. La tendéncia de I'Administracié catalana
és la de concertar arrendaments de cinc anys, enlloc dels
tres de durada minima que preveu la LAU, perd amb la
vocacié d'atorgar als dos anys suplementaris les mateixes
garanties que als tres primers, cosa que no troba recolzament
en la normativa. En altres ocasions, en canvi, el problema
és l'invers: es tracta de proporcionar habitatges
d'emergéncia o almenys de curta durada i I'esquema
protector dins dels primers tres anys que preveu la LAU no
és adequat. Sovint també cal adaptar la renda al llarg de
la relacié de manera que s'incentivi la reintegracié de les
persones beneficiaries en el mén laboral i recollir en el
contracte condicions resolutdries diferets de les habituals
(per exemple, l'incompliment de plans de reinsercié) que
no s'ajusten a les previsions de I'arrendament d'habitatge
de la LAU.

Un panorama complex com aquest requereix un marc
normatiu clar que permeti orientar I'actuacié dels poders



publics i clarificar la situacié dels usuaris. Per aixd caldria
un estudi multidisciplinar, amb experts de 'ambit de
I'habitatge i dels serveis socials i de dret public i de dret
privat per valorar els diferents models existents en els paisos
del nostre entorn i l'articulacié que millor es podria adaptar
a la nostra realitat.

Creacié d'un parc piblic d'habitatges socials

Un parc public d'habitatges socials ha de donar resposta
a totes les situacions de families i persones en risc d'exclusié
residencial o a les que no poden accedir al mercat lliure
per obtenir un habitatge estable. Els parcs piblics d'habitatge
sén un exemple de politica que assegura costos raonables
i proporcionals per a la poblacié amb ingressos insuficients
per assumir els preus de I'habitatge del mercat lliure i aixi,
donar-los seguretat d'allotjament.

Catalunya compta amb un parc d'habitatges construits i
buits susceptibles de ser allotjaments de lloguer assequible,
si s'arriba a un gran pacte en aquest sentit. El major estoc
d'habitatges buits estét amagat en mans dels bancs, que
es resisteixen amb molta forca a entrar en dialeg sobre el
dret a I'habitatge.

Segons l'informe "Un parc d'habitatges de lloguer social.
Una assignatura pendent a Catalunya", de la Taula d'Entitats
del Tercer Sector de Catalunya, I'any 2014, a Catalunya,
el parc d'habitatge de lloguer social representa un dos per
cent del total -60.000 pisos- davant del divuit per cent del
que disposen els paisos de |'entorn europeu. Aquesta realitat
significa que, per assolir el nivell mitja europeu, Catalunya
hauria d'incrementar el seu parc social amb 440.000 noves
unitats.

Paper del Tercer Sector en el dret
de tanteig i retracte

La Taula d'entitats del Tercer Sector Social de Catalunya
és una agrupacié de 3.000 entitats socials que el juliol de
2017 va publicar 'informe "Els habitatges buits dels bancs.
Una oportunitat perduda per ampliar el parc de lloguer
social?" L'informe posa de relleu les dificultats de les entitats
socials a I'hora de dur a terme el projecte de convertir
habitatges ja construits i buits d'entitats financeres i grans
tenidors en un parc de lloguer social estable, i especialment
el destinat al Tercer Sector Social.

L'estudi posa en evidéncia les dificultats que es troben les
entitats per poder adquirir els habitatges procedents del
tanteig i retracte. D'altra banda, revela que des de la
promulgacié del Decret-Llei 1/2015 fins avui, entre la
Generalitat, els ajuntaments i les entitats socials de la Xarxa
d'Habitatges d'Inclusié s'han adquirit 819 habitatges, dels
quals només 23 els han pogut comprar entitats socials.

L'informe posa de manifest la ridicula xifra d'habitatges
buits que les entitats financeres han cedit a les
Administracions publiques i entitats socials. Segons el Registre

d'Habitatges Buits de la Generalitat, els entitats financeres
disposen d'uns 47.000 habitatges sense ocupacié i només
n'han cedit temporalment 4.260 a tercers per a qué siguin
destinats a finalitats socials. Per tant, cal constatar que
només se n'haurien cedit un deu per cent. En aquest sentit,
el text també constata que si les entitats socials disposessin
d'una subvencié només del trenta per cent sobre el preu
de I'habitatge, aixd permetria gairebé duplicar el nombre
d'habitatges exercint el dret de tanteig. Cal fenir en compte
que els drets de tanteig i retracte només operen si hi ha
transmissié projectada o realitzada, no si senzillament
romanen buits en mans de les entitats financeres.

L'impagament de quotes comunitéries

L'increment de la morositat s'ha convertit en els Gltims anys
en la tendéncia dominant. Arribar a final de mes suposa
una ardua tasca que implica nombrosos esforcos i sacrificis
per a moltes families. Aquestes dificultats financeres fan
que les comunitats de veins també es vegin afectades.
Segons les estimacions efectuades pel Consell General de
Col-legis d'Administradors de Finques, 'impagament de
les quotes ascendeix a 1.666 milions d'euros.

Encara que el deute contret pels particulars segueix
representant el percentatge més elevat, els impagaments
de les quotes per part dels bancs i caixes se situen en 330,8
milions d'euros.

Ens trobem amb diversos escenaris com a conseqiéncia
de l'impagament de les quotes comunitaries, amb els
problemes econdmics que comporten per als veins d'aquests
immobles que veuen com les seves quotes augmenten dia
a dia per tal de cobrir els impagaments i impedir que les
installacions es deteriorin. A més, sovint, darrere d'aquest
problema, hi ha la situacié de vulnerabilitat d'una o més
families que, abans de pagar a la comunitat, prefereixen
destinar els diners a les seves necessitats basiques.

L'efecte dels desnonaments i els impagaments de les quotes
hipotecaries han provocat que molts bancs es converteixin
en propietaris de pisos a la forca. El problema és que la
nova titularitat comporta obligacions, entre les quals hi ha
el pagament de les quotes comunitaries. A la vista dels
procediments legals oberts sobre aquesta questio, es pot
afirmar que és relativament habitual que els bancs es
desentenguin de la contribucié a les despeses de I'immoble,
la qual cosa obliga a les comunitats a iniciar accions
legals. A més, els nous propietaris no solen implicar-se en
el dia a dia de la comunitat i la comunicacié amb ells
resulta complicada o impossible.

Davant d'aquest fipus d'impagaments, el més recomanable
-abans d'iniciar un procediment judicial- es intentar una
via amistosa i, només si no s'oconsegueix cobrar, s'ha
d'interposar una "demanda de judici monitori", procediment
més rapid del que és habitual perqué el legislador vol
pal-liar I'incompliment de 'obligacié de contribuir a les
despeses generals de la comunitat. L'objectiv d'aquest
procés és aconseguir una gestié processal rapida, agil i



eficac i que es pugui garantir el cobrament de fots els
deutes generats pel manteniment de la comunitat de
propietaris. Convé tenir present que la legislacié atorga
una afeccié real del pis o habitatge titularitat de I'impagador
i permet cobrar amb preferéncia amb la realitzacié de valor
de l'immoble, cosa que afavoreix les comunitats de
propietaris davant d'altres creditors (fins i tot amb garantia
hipotecaria).

La qlestié és delicada de resoldre. Ens trobem davant
d'interessos contraposats en el marc d'una relacié juridica
civil, entre particulars. Perd fora d'aquesta nota comuna,
les diferéncies entre el propietari en situacié de vulnerabilitat
econodmica i el gran tenidor (o el particular oportunista) sén
flagrants. En els darrers temps, la normativa tendeix a
incrementar les facultats de la comunitat de propietaris per
cobrar el deute, perd cal tenir en compte que aixd pot
comportar una pressié molt elevada sobre la persona que,
malgrat fots els seus esforcos, no aconsegueix arribar a
final de mes. Per bé que segurament una normativa que
discriminés positivament aquests casos no seria eficient (ni
recomanable), un sistema d'ajuts agil per fer front a aquestes
despeses per a propietaris que travessin un moment
economic delicat podria ser una eina a considerar per
reequilibrar els interessos en joc.

El concepte 'ocupacid’

El concepte d'ocupacié de finques és un fenomen social i
juridic complex, perd dificil de resoldre a la practica. Ocupar
vol dir establir-se en un lloc contra la voluntat del seu
propietari i legal posseidor, o sense que aquest en tingui
coneixement. En aquesta situacié el titular de la finca és el
propietari perd no posseidor del bé.

Com a conseqiéncia de l'especulacié, la pressié
immobiliaria, el preu excessiu dels habitatges i altres factors,
fa uns anys es va iniciar un fenomen que es coneix com a
moviment ocupa, és a dir, de persones que ocupen locals
o terrenys puUblics o privats que han quedat buits per
diverses circumstancies.

Molts propietaris perceben amb incredulitat que no es
pugui fer fora d'una manera rapida i agil les persones que
han ocupat la seva propietat i la lentitud de la justicia per
recuperar el domicili. i

L'article 245 del Codi Penal tipifica el delicte d'usurpacié.

@

De l'apartat 1 se'n desprén que només és punible per
usurpacié l'ocupacié d'immobles amb violéncia o intimidacié
en les persones. 'apartat 2 d'aquest mateix article penalitza
les ocupacions pacifiques d'edificis deshabitats, que no
constitueixin domicili. Una de les exigéncies del tipus penal
de la usurpacié és que l'immoble no sigui I'habitatge
habitual del seu legitim titular ja que, si fos aixi, la conducta
constituiria un altre delicte, la violacié de domicili, regulada
en l'article 202 i segUents del Codi Penal.

Paper dels serveis socials

Prop de la meitat de les families que s'han trobat amb
problemes per pagar la hipoteca s'han dirigit abans a la
Plataforma d'Afectats per la Hipoteca (PAH) que no pas
als Serveis Socials del seu Ajuntament. Segons un informe
de la PAH el 65,7 per cent dels enquestats valoren
negativament |'atencié rebuda per part de I'Administracié
publica.

Segons l'enquesta, la xifra de persones que considera que
la solucié dels Serveis Socials no ha estat satisfactoria puja
fins al 81,4 per cent. Es evident que per poder donar una
resposta adequada a les situacions d'emergéncia social
i econdmica en matéria d'habitatge en els termes descrits
anteriorment, cal dotar els serveis socials i els serveis
d'habitatge dels recursos humans i materials necessaris
per atendre el creixent nombre de problematiques en
matéria d'habitatge i garantir un seguiment i una atencié
adequats a les persones que es troben en situacié
d'emergéncia social.

L'Institut Municipal de Serveis Socials de Barcelona, malgrat
no fenir competéncia especifica en matéria d'habitatge,
ha de fer front a una mitjana de 30 desnonaments diaris
a Barcelona sense els recursos suficients. Segons el seu
parer, el dret a 'habitatge "ha estat objecte d'una vulneracié
sistematica per part dels poders piblics”, sent els
desnonaments un exercici de "violéncia institucional cap
a les persones més desfavorides de la societat".

El protocol estipula que els Serveis Socials han d'estar
presents en el moment en qué es produeixen desnonaments.
No obstant, els mateixos treballadors consideren que el
paper que se'ls hi atribueix és contrari a I'&tica professional
ja que "incompleix el dret basic de la dignitat de la
persona" i "no existeix la garantia de recursos publics
adients per restablir el dret a I'habitatge a les persones



afectades". D'aquesta manera, consideren que la seva
intervencié en els llancaments -un moment purament
d'execucié judicial- és contraria a les funcions atribuides
per la Llei de Serveis Socials, com ara realitzar un seguiment
adequat per tal de trobar alternatives dignes a la manca
d'habitatge.

L'empadronament i els recursos
en matéria d'habitatge

L' Agencia de I'Habitatge de Catalunya estableix que per
poder accedir a un habitatge amb proteccié oficial cal
inscriure's préviament en un Registre de sollicitants d'aquest
tipus d'habitatges. Aquest registre proporciona informacié
sobre les necessitats reals i la distribucié territorial dels
habitatges amb proteccié oficial.

Es poden inscriure en aquest Registre les persones individuals
o els representants de les unitats de convivéncia formades
per grups de persones fisiques que acreditin conviure
efectivament en un mateix domicili o es comprometin a fer-
ho en un termini determinat, amb independéncia de si tenen
relacié de parentiu entre ells.

L'article 7 del Reglament del registre de sol-licitants
d'habitatge de proteccié oficial de Barcelona exigeix que
per poder ser inscrites, les persones sollicitants han de
residir i estar empadronades a la ciutat de Barcelona. En
el cas d'unitats de convivéncia, tots els membres majors
d'edat o emancipats hauran de complir amb aquest requisit.

En el cas de Santa Coloma de Gramenet i en molts altres
: municipis, per poder accedir a un habitatge de proteccié
e/ AL T oficial es requereix igualment per a tots els col-lectius residir

ol R
/ lfl! l'-*""‘-"} w% 1 " S0y i estar empadronat/da en qualsevol perfode de la seva
vida, en aquest municipi, amb un minim de cinc o deu anys
(dependent dels anys tindran més o menys possibilitats per
accedir-hi), i estar actualment empadronat a Santa Coloma
de Gramenet, aixi com inscrit al Registre de Sol-licitants
d'Habitatge de Proteccié Oficial.

Un dels requisits exigits per I'ajuntament colomenc per
empadronar-se al municipi és I'aportacié de documentacié
relativa al domicili on es vol fer la inscripcié (contracte de
lloguer o escriptures del pis, I'dltim rebut del lloguer i el de
les companyies subministradores de llum i aigua).

Arribats a aquest punt, cal preguntar-nos qué passa amb
una familia que ha estat desnonada i no disposa de residéncia
habitual alternativa per poder accedir al padré d'habitants?
Qué passa amb les families que viven en locals i naus
industrials abandonades, espais en qué I'ordenament legal
no permet el seu Us com a habitatge, assentaments que no
tenen concedida I'habitabilitat, que estan declarats en
ruina...2 Els entrebancs a I'empadronament comportaran
la impossibilitat d'accedir al registre de sol-licitants
d'habitatge.

Alguns ajuntaments estan intentant donar solucions a aquest
problema mitiancant l'informe de coneixement de residéncia




en el municipi. Es a dir, si una persona viu en precari en
un habitatge pot demanar l'empadronament per
coneixement de residéncia en el municipi. Amb aquest
document la persona, sota la seva responsabilitat, demana
a I'Ajuntament que verifiqui que viu en aquest domicili a
través de trucada telefonica, inspeccié domiciliaria, etcétera.
Es una iniciativa encertada, que déna cobertura també a
persones immigrades en situacié irregular. En la mateixa
situacié es troben les persones que ocupen habitatges per
no tenir una altra alternativa, situacié en la que es reflecteix
clarament la necessitat de buscar un habitatge de proteccié
oficial o almenys un en el qual resideixin legalment.

També s'haurien d'analitzar els casos en els que el sol-licitant
d'empadronament no és propietari de la casa on resideix,
ni en té contracte de lloguer. El mateix ajuntament hauria
d'acceptar altres documents, com les factures del
subministrament de llum i aigua o si ni tan sols disposa
d'aquests papers, comprovar mitjancant informes de la
Policia Local o del departament de Serveis Socials si,
efectivament, aquesta persona o aquesta familia hi
resideixen.

Sembla ldgic que el padré ha de reflectir el domicili on
realment viu cada vel, independentment de les controversies
juridiques-privades sobre la fitularitat de I'habitatge, de
les circumstancies fisiques, higieniques i sanitaries o d'una
altra indole que afectin el domicili. Amb aquesta explicacié
queda clar que el padré municipal es limita a certificar en
quin lloc resideix una persona o una familia i no restringeix
les possibilitats per poder accedir a un habitatge o altres
ajuts.

D'altra banda, cal advertir que el mateix concepte
d'habitatge habitual s'acaba identificant en el dia a dia
amb el fet que la persona estigui empadronada en in
determinat municipi, i aixd no només en I'ambit del dret
public, siné també com a referent per a I'aplicacié de
normes de dret privat. Aixi succeeix amb el Codi de Bones
Practiques aprovat pel Reial Decret llei 6/2012 o la moratoria
de llancaments prevista actualment a la Llei 1/2013.

Fer dependre I'aplicacié de normes de dret privat d'un
concepte administratiu no és, en general, una bona solucig,
i especialment si tenim en compte que la realitat mostra
multiples exemples de persones que viuen habitualment en
immobles que tenen la classificacié de locals o de persones
que continuen empadronades al municipi dels pares malgrat
haver-ne marxat fa anys o de parelles que conviven perd
que no han fet el tramit de canviar I'adreca en el padré.
A més, tret pels ciutadans de nacionalitat estrangera, el
padré no es revisa sistematicament, de manera que en un
habitatge poden constar-hi empadronades persones que
fa anys que ja no hi viven.

Finalment, convé cridar I'atencié sobre un altre fenomen,
que es va coneixent com a 'localitzacié' i que consisteix
en requerir, en alguns supdsits, un determinat temps
d'empadronament en un municipi per accedir a habitatges
publics o a ajuts publics que el facilitin. Sense exigir un
temps previ, fins i fot per poder inscriure's en el Registre de

Solicitants d'HPO cal estar empadronat en el municipi de
qué es tracti (o, en alguns casos, haver-ho estat durant un
termini determinat).

En una societat on es pretén fomentar la mobilitat,
especialment per motius laborals, de les persones i en el
context d'un marc de drets humans que inclou la lliure
circulacié, I'opcié de requerir un previ empadronament és
certament més que questionable, sobretot si es té en compte
el temps que pot passar entre la sollicitud i I'efectiu
lliurament de I'habitatge; potser es requereix I'habitatge
protegit justament per tal de poder traslladar-se a viure al
lloc on es treballa.

El problema dels pisos turistics

L'atractiu de cobrar més per setmana amb un lloguer turistic
del que es podria obtenir en dos o tres mesos amb un
lloguer d'habitatge convencional 'experimenten els
propietaris individuals i els grans tenidors no només a la
ciutat de Barcelona, siné arreu del territori. Els problemes
de convivéncia que aixd genera, la inflacié en els preus
del lloguer ordinari i I'éxode dels residents habituals dels
barris sén ben coneguts.

Fins i tot havent-hi una normativa especifica que regula
I'activitat de lloguer amb finalitats turfstiques, la manca de
recursos en vigilar-ne 'aplicacié, juntament amb la
disseminacié de |'oferta il-licita per mitjia de plataformes
com Airbnb (la mal anomenada "economia col-laborativa”,
quan en realitat no es tracta de res més que un negoci
altament lucrativ que menysprea la normativa de cada
territori), fan que el grauv d'eficiéncia de la regulacié
administrativa sigui molt baix. A aixd hi contribueix també,
malauradament, el factor cultural que explica molts
incompliments generalitzats de les previsions de |'ordenament
juridic.

Des del punt de vista del dret piblic, es poden proposar
solucions com ara I'adoptada a Portugal, consistent en
elevar la tributacié del lloguer cobrat quan la cessié de
I'habitatge es fa per a usos turistics. Aixd no soluciona el
problema del mercat negre de lloguer turistic, perd si que
descoratja possibles nous inversors. Cal tenir en compte,
perd, que una nova tributacié d'aquest estil hauria de ser
respectuosa amb els drets adquirits. Igualment, convé tenir
present que els arrendadors turfstics no només sén grans
tenidors. Poden haver-hi també, per exemple, persones que
hagin fet la inversié pensant justament en aquests rendiments,
potser per complementar una pensié de jubilacié que es
preveu minsa.

D'altra banda, des del punt de vista del dret privat, una
possible solucié és que cada comunitat de propietaris
modifiqui els estatuts de la propietat horitzontal per tal de
prohibir els usos turfstics. Malgrat que les resolucions de la
Direccié General de Dret i Entitats Juridiques han anat
evolucionant en els darrers dos anys, en I'actualitat aquest
organ -encarregat de resoldre els recursos contra les
qualificacions negatives dels registradors de la propietat,






quan s'aplica el dret catala- entén que la prohibicié es
pot inscriure fins i fot quan hi ha un o més propietaris que
s'hi han oposat. l'acord de la comunitat no vincula aquests
propietaris dissidents, segons la Direccié General, si ja
tenien llicencia i llogaven el pis per a finalitats turistiques,
perd sf que vincularia I'adquirent del pis i fins i tot a I'actual
propietari dissident si no duia a terme en el moment de
I'acord I'activitat de lloguer turfstic.

Aquesta doctrina és perillosa (el mateix podria succeir si
es prohibfs I'0s per a consulta médica o similars) i té
connotacions expropiadores de les facultats inherents al
dret de propietat, amb la qual cosa és possible que, quan
I'assumpte arribi als tribunals, la solucié sigui diferent. No
obstant aixd, de moment regeix i la tendéncia del Tribunal
Superior de Justicia de Catalunya no sembla allunyar-se'n
en excés. D'altra banda, convé recordar que la realitzacié
d'activitats molestes o il-licites en un dels elements d'un
edifici en régim de propietat horitzontal pot acabar conduint,
d'acord amb el Codi Civil, a la privacié d'ds de I'immoble
durant un maxim de dos anys.

El paper de la mediacié en la resolucié de conflictes

En el marc de les normes promulgades en els darrers anys
amb la finalitat promoure la reestructuracié del crédit per
evitar 'exclusié residencial, les Administracions local i
autondmica han impulsat serveis d'intemediacié per
proporcionar a les famflies I'assessorament i la interlocucié
amb les entitats financeres que afavoreixin que no perdin
casa seva. Emmarcada en una relacié de consum, es preveu
una mediacié preceptiva en el Codi de Consum de
Catalunya. La Llei 4/2016, del 23 de desembre, de mesures
de proteccié del dret a I'habitatge de les persones en risc
d'exclusié residencial, pretén oferir solucions per evitar
I'exclusié social en casos de sobreendeutament.

Aquest conflicte hipotecari n'oculta un altre, igual o més
nombrés, en la relacié juridica arrendataria. Les divergéncies
entre |'arrendador i I'arrendatari més habituals se centren,
principalment, en els impagaments de la renda, els
desacords sobre qui dels dos ha d'assumir el cost d'una
reparacié o sobre la devolucié de la fianca, entre d'altres.
Si es volen evitar els llancaments executats arran de
processos de desnonament, cal impulsar els mecanismes
que afavoreixin preservar la relacié arrendataria o, si és
el cas, posar-li fi de manera pacifica.

La mediacié és un procediment que permet gestionar de
manera consensuada aquests conflictes. Davant les
experiéncies ja existents, s'ha intentat promoure-la a la
darrera reforma de la LAU en la qual s'estableix que "les
parts poden pactar la submissié a mediacié o arbitratge
d'aquelles controversies que per la seva naturalesa puguin
resoldre a través d'aquestes formes de resolucié de conflictes,
de conformitat amb el que estableix la legislacié reguladora
de la mediacié en assumptes civils i mercantils i 'arbitratge”.
La submissié d'un conflicte a mediacié o arbitratge es pot
pactar tant en el contracte, afegint la clausula d'arbitratge,
o posteriorment, mitjancant un annex.

Davant les situacions de conlflicte, és fonamental tenir la
voluntat d'arribar a un acord de bona fe. | no tothom té
aquesta predisposicié. Quan les parts s'enroquen en les
seves postures, només generen un major conflicte. Abans
d'arribar a una situacié irresoluble, és quan es requereix
la intervencié d'una tercera persona imparcial -el mediador-
que les acompanyi per tal de gestionar aquesta situacié.

La mediacié proporciona |'espai per tal que totes dues
parts, arrendador i llogater, amb I'acompanyament d'un
mediador imparcial i neutral, puguin comunicar-se, exposin
les seves percepcions, ventilin les seves emocions, expressin
els seus interessos i necessitats i puguin generar opcions
de solucié, tenint en compte la millor i pitjor alternativa a
un acord negociat i, si aixi ho desitgen, posar fi al conflicte
preservant la relacié contractual. Permet aclarir malentesos,
negociar la quantia de la renda, de quina manera s'afronten
els diferents pagaments sobre reparacions... Si hi ha acord,
la relacié arrendataria es preserva i el llogater pot seguir
a I'habitatge o, si aixi ho pacten, té temps per trobar-ne
un altre.

Les dificultats, recordem, les trobem quan les parts no tenen
aquesta actitud dialogant, col-laborativa o quan entre elles
hi ha un desequilibri de poder, insalvable. En aquests casos,
caldra recérrer a altres mitjans de solucié. Malgrat els
inconvenients, paga la pena que les parts coneguin de
I'existéncia de la mediacié.

Per aixd caldria estudiar la possibilitat d'institucionalitzar
un servei de mediacié a |'abast de tots els propietaris i
llogaters que tenen el seu contracte inscrit, prenent com a
model el sistema irlandés de resolucié de conflictes estructurat
per la junta d'arrendaments residencials, que té una funcié
quasi-judicial. Els propietaris i els llogaters que tenen el seu
contracte d'arrendament registrat disposen d'accés a
informacié precisa sobre els drets i deures respectius i la
possibilitat d'acudir a la mediacié quan sorgeixen aquests
conflictes.

Cal, doncs, que des de la 'finestreta Unica' local a la qual
s'adreca el ciutadd quan té un conflicte relacionat amb el
seu habitatge s'ofereixi la mediacié com un servei més de
gestié de la situacié en casos en qué calgui preservar una
relacié interpersonal; i es recomani la inclusié d'una clausula
de submissié a la mediacié als contractes celebrats entre
arrendador i llogater, un cop conegut qué és la mediacié
i com es desenvolupa.









© 2017 Forum de Sindics, Sindiques, Defensors i Defensores Locals de Catalunya (ForumSD)
© 2017 ClinHab, Universitat de Barcelona

Forum de Sindics, Sindiques, Defensors i Defensores Locals de Catalunya (ForumSD)
Placa de la Vilg, 1

Santa Coloma de Gramenet (08921)

Teléfons 93 462 40 12 - 606 355 895

www.forumsd.cat

forumsd@forumsd.cat

ClinHab

Universitat de Barcelona

Modul 23, Despatx 5 'Ca I'Eucaliptus'
Facultat de Dret

Av. Diagonal 684

08034 Barcelona

Telefons 93 403 96 73 / 93 402 08 83
www.clinicajuridicaimmobiliaria.org

Edicié: Essabedé Comunicacié SCP (www.essabede.cat)



FORUM DE |
SINDICS | SINDIQUES
DEFENSORS | DEFENSORES
LOCALS DE CATALUNYA

E-— 4
N
X

Diputaci6 Diputacio de Lleida Diputacié de Girona
Barcelona




