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0. Introducci6

Vilanova i

la Geltra
El grup de treball sobre cessié de I’habitatge Viafranca oy
(novembre 2019-febrer 2020) vl Penedés

Creacio d'un grup de treball per donar resposta a la problematica detectada:
Sant

* Necessitat de dotar d’instruments als municipis per a implementar Viceng  wga¥
programes de cessi6 dels Horts 7+
» Disparitat de criteris. No unanimitat en les posicions ni en les actuacions e
locals. _
Viladecans
Objectius
¢‘+"
» Generar criteri Mataré

* Foment de les figures de cessidé d’habitatge

« Compartir coneixement, dubtes i experiéncia, espai de reflexid i debat. -

« Obtencié d’'un document que reculli el debat, el treball dut a terme i els El Prat de
. Llobregat
interessos comuns

Ageéncia de I’'Habiatge
de Catalunya

Y
4{»53») Diputacié de Girona
v

Membres: tecnics de la XSLH dels ens locals que ja estan duent a terme
programes de cessio

Lahas
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1. Definicio | normativa que regula la cessio

Notes prévies (i finals):

« Complexitat tant en la definicié com en la implantacié: disparitat de normativa i de
criteris alhora d’aplicar-la

 Figurapoc consolidada com a programa.: disparitat de criteris juridics: Secretaria/
Intervencio

Definicio:

Contracte per la transmissio de la possessié d’'un habitatge a una Administracio publica
gue en gestionara el seu us per a que esdevingui el domicili d’un tercer

Condicions:

« Temporalitat: la propietat recuperara I’habitatge

« Contraprestacio fraccionada: no cal anticipar I'import total del contracte
 Permet una posterior cessio a un tercer que sera el destinatari final

Finalitat:

Obtencid d’habitatge per a destinar a habitatge social o assequible

Oficina d’Habitatge @ Diputacio
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Relacions contractuals necessaries amb diferents subjectes....

Part cedent

Persona ler contracte
fisica,
persona
juridica
altra Adm..

o0Oo

W & :

@ LAU
Usdefruit

mandat de
cessio d’'us
Acord,

J conveni..

Part
cessionaria

Adm local

fi

Minim tres parts i dos contractes
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2n contracte

LAU
Reglament
de serveis,
allotjiaments

Part
destinataria

Persona fisica

oOo

Wil
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Relacions contractuals necessaries amb diferents subjectes,

Part cedent

Persona
fisica, persona
juridica altra
Adm..

ler contracte

i ,,

Part
cessionaria

Adm local

fi

2n contracte

LAU
@ Usdefruit LAU
mandat de Reglament
cessioé d’us —> deserveis,
Acord allotjaments
conveni..
v
Mandat de
gestio . | LAU

Acord, conveni..

Part
destinataria

Persona fisica

oQOo

Wil
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Relacions contractuals necessaries amb diferents subjectes....

Part cedent Part Part
cessionaria destinataria
F,’e_rsona ler contracte 2n contracte
fisica,
persona
juridica altra Adm local Persona fisica
Adm..
g b &
EE?R = R e el 11111 B B L e e
v v
@ LAU LAU Suposa lI'assumpcié de
Usdefruit Redl . drets i deures per a
mandat de . egiamen ' Administracié en I'ambit
cessio d'Us ﬁ St‘.e“’e'si Civil |
Acord, conveni.. allogaments administratiu/patrimonial
____________________ Y
gestio > | LAU intermedia entre les
Acord, conveni.. parts
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Relacions contractuals necessaries amb diferents subjectes.....
comporten una aplicacio simultania de normativa diversa

Normativa basica civil Normativa basica normativa sectorial
+ normativa de administrativa + d’habitatge !!
desenvolupament de + normativa de +

la Generalitat desenvolupament de

la Generalitat

Caldra conjugar tota la normativa per poder determinar tot el programa de cessio:

* Inici de la relaci6 contractual entre propietat cedent i Administracio
« Paral-lelament. Adquisicio de la tinenca per part de ’Administracio
* Procediment d’execucié d’obres/ subvencions..

* Inici de la relaci6é entre Administracié i destinatari final

» Extincié de la relacié contractual amb el destinatari final

» Extincié de la relacié contractual de cessié amb la propietat

) TT—

El procediment ha de garantir els principis de transparéencia,
igualtat, publicitat, lliure concurrénciai legalitat
i els principis d’estabilitat pressupostaria i financera

Oficina d’Habitatge Diputacio
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Possibles relacions contractuals entre propietat i Administracio

Figura juridica

Drets/deures

Contracte arrendament

Contracte segons LAU: termini min: 5/7 anys, fianga, obligaci6
conservacio propietari../ Cte Us diferent habitatge per motius
assistencials art 4,3 Permet la cessio i subrogacioé. El 2n contracte
continua encara que el ler finalitzi

Contracte de cessio

Llibertat de pactes i autonomia privada de les parts No es regula. Pot
arribar a entendre's com un LAU encobert

Cessio d'Us i d'habitacio

Dret d'Us es presumeix vitalici per al titular del dret. Dret d'habitacio
nomeés permet lUs limitat de I'habitatge. Cap dels dos permeten el lloguer
o traspas a tercers

Usdefruit

Dret real d'usar i gaudir del bé i dels fruits. Cal registrar-lo al Registre de
la Propietat Permet el lloguer o traspas a tercers/ El 2n contracte no
continua si finalitza l'usdefruit

Mandat

El mandatari s'obliga a gestionar en nom i per compte del mandant els
afers juridics que aquest li encarrega, d'acord amb les seves
instruccions, a canvi d'una contraprestacié economica Permet el lloguer
o traspas a tercers/ El 2n contracte LAU continua si finalitza el mandat

Conveni amb persones
juridiques i conveni
interadministratiu

El que es pacti entre les parts. Ha d'haver col.laboracié matua i
aportacions similars de cada part, no una subvencié econémica d'una
part a l'altre a canvi de res. DA -a: 1. La Generalitat i la resta
d'administracions han de subscriure convenis de col-laboracié amb les
persones juridiques titulars d'habitatges inscrits en el
Registred'habitatges buits i habitatges ocupats sense titol habilitant.
Termini maxim: 4 anys +4 prorroga

Conveni amb persona fisica

Els que establiexin les parts. Cal memoria justificativa de la necessitat,
de la finalitat comuna, de l'adequacid a la normativa pressupostaria i la
de subvencions. Justificar que no és un contracte. Termini maxim: 4
anys +4 prorroga

Oficina d’Habitatge
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Mecanismes d’adquisicio i gravamen del dret de cessio per part de
I’Administracio

dret de caracter
patrimonial

Oficina d’Habitatge

Geréncia de Serveis d’Habitatge, Urbanisme i Activitats

— Regles per adquirir un dret patrimonial sobre un bé immoble:

206 LMRLC

a) Valoracio pericial técnica.

b) Es pot fer I'adquisicié directa si ho requereixen les peculiaritats
dels béns, les necessitats del servei que es vol satisfer o les
limitacions del mercat immobiliari..

En aquests casos, es requereix I'informe previ si el valor del bé
excedeix els 100.000 €. En la resta de casos, s’ha d’incorporar
I'informe previ del secretari/a.

Regles per gravar béns immobles patrimonials: 209 LMRLC

a) Procedimient ordinari: concurs

b) Es pot acordar la subhasta de béns que, per llur emplacament,
naturalesa i caracteristiques, siguin inadequats per a atendre les
directrius derivades de politiques publiques d’habitatge.

c) Es pot acordar I’adjudicacio directa si ho requereixen les
particularitats del bé, les necessitats que es volen satisfer o les
limitacions del mercat immobiliari.

d) Cal I'informe previ si el valor excedeix els 100.000 €. Si no
s’excedeix aquest valor s’ha d’incorporar un informe previ del
secretari o secretaria.

_____ e) Cal lavaloraci6 pericial técnica local

<A Diputacio
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Possibles relacions contractuals entre ’Administracio i el
destinatari final

El procediment ha de garantir els
principis de transparencia, igualtat,
publicitat, lliure concurréncia i legalitat

Contracte LAU: Adjudicacio

Llogaters borsa: joves, gent gran, segons criteris del programa de
persones en risc de vulnerabilitat cessio, o de la Borsa
residencial...

Persones llogateres amb exclusio Allotiament: Adjudicaci6 segons
residencial, _ _ reglament de serveis socials, ..
no usuaris de serveis socials Contracte LAU: Adjudicacio
Usuaris de serveis socials segons criteris del programa de
Altres cessio

Problema: Cronificacié de les situacions dels destinataris impedeixen la
transitorietat de I’ocupacié dels habitatges

Oficina d’Habitatge ={=ﬁ Diputacio
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2. Els programes de cessio d’habitatges privats. Aspectes practics

Que pot fer un ajuntament?

1. Adquirir la possessié d’un habitatge mitjancant una cessié puntual
2. Implantar un programa de cessio | O

- Permet una intervencié més estrategica de ’Administracio, encaminada no
només a I'obtencid d’habitatge per a destinar-lo a habitatges socials i/o
assequible, sin6 a la mobilitzacié del parc privat, i en molts casos a la seva
rehabilitacio.

- Permet establir un procediment, un circuit i unes garanties per a totes les parts
intervinents.

En tots els casos, cal garantir la lliure concurréncia, transparéencia, igualtat, publicitat,
lliure concurréenciai legalitat

Oficina d’Habitatge ={=ﬁ Diputacio
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Necessitats detectades i impactes d’'un programa de cessio

El problema:
- Manca d’Habitatge a preus assequibles

- Manca d’habitatge assistencial, d’'emergencia
social

- Pisos buits (de petits propietaris i grans tenidors)
- Pisos degradats, necessitat de rehabilitacio

- Fugida de la poblacio jove, fluxes migratoris

IMPACTES

Canvis a curt termini:
- Donar resposta a I'emergéncia
- Compliment de I'obligacio de la Llei 24/2015

Canvis amig termini:

- Modular els preus de mercat

- Rehabilitar el parc construit

- Evidenciar la necessitat de parc public. Fer
palés la importancia de promoure

Canvis allarg termini:

- Introduir a I'imaginari col-lectiu

- Divulgar i implicar les tinences intermedies,
altres formes d’habitatge...

Oficina d’Habitatge
Gerencia de Serveis d’Habitatge, Urbanisme i Activitats
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Disseny d’un Programa de cessié d’us d’habitatge

IMPACTES

ACTIVITATS

RECURSOS

PRODUCTES

El problema:

- Manca d’Habitatge a
preus assequibles

- Manca d’habitatge
assistencial,
d’emergeéncia social

- Pisos buits (de petits
propietaris i grans
tenidors)

- Pisos degradats,
necessitat de
rehabilitacié

- Fugida de la poblacio
jove, fluxes migratoris

AllO que persegueix el
programa:

- Captar

- valorar/Inventariar

- Contractes de cessio:
LAU, convenis, ,
reglaments, bases
d’adjudicacio,

masoveria...

- Rehabilitacio puntual
d’habitatges

- Relacié amb la ITE

- Gestio d’ajuts de
rehabilitacié de 'AHC i
del CMH

- Gestio d’ajuts de
rehabilitacid municipals

- Subvencio6 per
captacio per la Borsa

- Bonificacio I1BI

Allo que el programa
necessita:

- Personal técnic
- Personal juridic

- Personal: transversal:
- serveis socials,
- Brigada

- Personal administratiu

i de gestio

- Pressupost
- Infraestructura: espai
per atendre a la

propietat i als ocupants

- Comunicacio,
campanya informativa

Alld que el programa
genera:

- Pisos assequibles, per
ocupar per usuaris de la
borsa, per inclusié
social, etc.

- Parc privat renovat i en
condicions optimes

Canvis a curt termini:

- Donar resposta a
'emergéncia

-Compliment de I'obligacio
de la Llei 24/2015

- Mobilitzacio del parc
construit i buit

Canvis a mig termini:

- Modular els preus de

mercat

- Rehabilitar el parc
construit

- Evidenciar la necessitat

de parc public. Fer palés la

importancia de promoure

Canvis allarg termini:

- Introduir a l'imaginari
col-lectiu

- Divulgar i implicar les
tinences intermeédies, altres
formes d’habitatge...

- Reduir la conflictivitat,
cohesio6 social

Oficina d’Habitatge
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Tipus de programes de cessio:

Trobem diferents férmules de programes de cessio, les hem agrupat en tres grans
grups:
1- Mandat de cessié (mandat de la gestid, mandat de la cessié de 'Us..)

2.- Convenis, adhesions al programa, acords marcs, etc.. Sovint vinculats a
la rehabilitacié dels habitatges

3.- Intermediacié i mediacié en el lloguer

Oficina d’Habitatge ={=ﬁ Diputacio
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El mandat de cessio en la normativa sectorial d’habitatge

...a més de la normativa civil i administrativa, la Llei del dret a I'habitatge i el Pla catala
preveuen la cessio en determinades condicions:

Art. 21 Decret 75/2014 de 27 de maig del Pla per al dret a I’habitatge:

La mediacié per al lloguer social que gestionen les administracions locals titulars de les

borses pot desenvolupar-se,, també a partir d’una cessioé d’habitatge a I’Administracio

per destinar-lo a lloguer social.

En determinades condicions:

a) El propietari cedeix amb un document de mandat 'administracioé de I'habitatge a 'AHC
0 a les borses, per un termini minim igual a la durada del contracte d’arrendament
meés un any.

b) L’AHC o l'entitat que rep un habitatge en el marc del programa de cessio, pot cobrar
un percentatge del canon o renda pactat en concepte de despeses de gestid. Per a
I'administracio dels habitatges, 'AHC o l'entitat receptora d’un habitatge, estan

facultades per contractar empreses administradores especialitzades.

c) No se satisfara la renda mentre I'habitatge no estigui arrendat.

Oficina d’Habitatge @ Diputacio
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A qui es dirigeix un programa de cessio?

Propietaris:
A propietaris que tenen habitatge buit i que no el lloguen per diferents motius:

* Per manca de cédula d’habitabilitat, per necessitar invertir en rehabilitar.

» Per por a un lloguer conflictiu

» Per creenca de que esta millor buit...

* Agrans tenidors que vulguin mobilitzar el seu parc, mitjancant un conveni
de cessio.

Destinataris finals de I’habitatge cedit:

» Llogaters de la borsa: persones amb ingressos suficients per pagar la renda
d’un lloguer. En aquest cas, no suposa inversio per a lAjuntament, ja que
el llogater pagaria el canon de la cessio..

* Llogaters amb risc d’exclusié residencial, que necessiten un suport
economic mitjangant el lloguer just’ o altres subvencions municipals.

» Usuaris de serveis socials, amb vulnerabilitat economica, i amb un suport

de I’administracié.k

Pot ser recomanable fer revisions periodiques dels
ingressos familiars, per confirmar la situacio de
vulnerabilitat residencial

Oficina d’Habitatge @ Diputacio
Geréncia de Serveis d’Habitatge, Urbanisme i Activitats Barcelona




La propietat té expectatives a canvi
de baixar el preu del mercat:
tranquil-litat i desentendre’s de la
gestid

Garanties i incentius a la propietat :

« Tramitacio gratuita de contractes i polisses

« Garantia total de cobrament de les rendes durant la vigencia del contracte

« Assegurances multirisc gratuita

« Assistencia juridica gratuita

« Seguiment del bon us de I'habitatge. Mediacié entre la propietat i el llogater

* Finangament sense interessos de les obres d’adequacio

« Execuci6 de les obres d’adequacio

* Retorn de I'habitatge en bones condicions

« Gestio de petits arranjaments i adequacions dels habitatges, i pagament de part
de les despeses

» Finangcament d'altres despeses (acceptacié d’herencies, cédules d’habitabilitat,
altes subministraments, despeses sobrevingudes, etc.)

» Bonificacié de I'IBl durant el periode de duracié del contracte (d’acord amb I'ordenancga
fiscal corresponent.)

« Pagament de la taxa del servei de gestio de residus municipals per part de la
familia llogatera.

 Etc..

Oficina d’Habitatge @ Diputacio
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Possibles condicions economiques a pactar amb la

propietat

Es pot establir un preu maxim a pagar a la propietat en funcid de determinades

condicions:
ex. Pineda de Matr:
Lloguer maxim: 450,00€ /mensuals (IVA exempt)

Segons la distribucio de I'habitatge i
de les condicions en qué es trobi.

En cas de qué Il'habitatge necessiti arranjaments que no siguin estructurals,
I'Ajuntament assumira fins a un maxim de 800 euros a fons perdut.

NUm. habitacions Preu maxim €/mes

1 200,00-250,00
2 250,00-350,00
3 350,00-400,00
4 0 més 400,00-450,00

Font: Programa d’habitatge de lloguer social de
Pineda de Mar

Aquest import podra englobar el financament d'altres despeses (acceptaciod

d’herencies, cedules d’habitabilitat, altes subministraments, despeses sobrevingudes,

etc..

Oficina d’Habitatge
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Procediment, fases del programa

» Accions previes: Aprovacio del programa i creacio de comissio
de seguiment
* Aprovacio bases/ convocatoria No bases ni convocatoria: Pla

catala Determinara la renda, els
« Campanya comunicacio arranjaments, el termini, la
+ Captacié d’habitatges subvencio, etc..
» Obertura de la convocatoria: Atenci6 al propietari i atencio al llogater

* Gestio de la cessio: Visites/ inventari/ informe d’instruccio/valoracio/
atorgament subvencions/

» Signatura mandat de cessid, acord de cessid, contracte...

« Execucio de les obres

* Ocupacio efectiva de I’habitatge: Signatura contracte de lloguer o
ocupacio segons reglament de serveis socials

» Seguiment: revisio de la situacio de vulnerabilitat, gestio de les
modificacions en el contracte, assegurances, gestio de conflictes

* Finalitzacio del contracte amb I'ocupant

* Finalitzaci6 del contracte de cessid i retorn a la propietat de
I'habitatge, acondicionament de I'habitatge, etc..

Oficina d’Habitatge Eﬁ Diputacio
Geréncia de Serveis d’Habitatge, Urbanisme i Activitats Barcelona



Durada del contracte de cessid: Termini minim igual al del
contracte de lloguer o d’allotjament + carencia

« LAU: 50 7 anys, depenent de si la propietat és una persona fisica o juridica
« Durada prorrogable i renovable per acord entre les parts.
 Recomanable:
- Establir una carencia inicial (4 o 6 mesos), per la realitzacio de les obres
d’habitabilitat i millora necessaries

-l una carencia final (1 0 2 mesos) després de la resolucié del lloguer per

X

Cal tenir en compte que el 2n
contracte vincula
al contracte de cessio!

adequar I'habitatge

Oficina d’Habitatge Diputacio
Barcelona
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Recursos per dur a terme un programa
Treball transversal: és

essencial
Recursos humans Recomanable una taula de
coordinacio

» Personal técnic: responsable de tot el procediment
des de la captacio fins la finalitzacio del contracte de cessio
« Personal juridic: referent de la relacio contractual i seguiment
» Personal administratiu: gestio de les subvencions
» Personal de serveis socials: gestid dels usuaris ocupants de I'habitatge
« Brigada, plans d’ocupacio, etc: personal que realitzi les obres

Recursos materials

» Espai per atendre a la propietat i als ocupants, signatura del contracte ..
« Material: campanya de difusio del programa

Recursos economics:
» Pressupost per la gestié del cost de cada habitatge captat
« Pressupost per al suport al programa: Subvencions per I'acondicionament/execucié de

les obres, brigada...
» Pressupost per a la difusio

Oficina d’Habitatge @ Diputacio
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Financament del programa. Es requereix una dotacio
economica previa

Exemple de calcul de les despeses associades durant els 5 anys de cessio:

Despeses ordinaries previstes per habitatge del programa:

500 € 500 €
7.000 € 7.000 €
400 € 400 € 400 € 400 € 400 € 2.000 €
200 € 200 € 200 € 200 € 200 € 1.000 €
6.600 € 6.600 € 6.600 € 6.600 € 6.600 € 33.000 €
1.500 € 1.500 €

14.700 € 7.200 € 7.200 € 7.200 € 8.700 € 45.000 €

Font: programa de cessi6 de Prat Espais 2019

Els ingressos dels habitatges del programa vindrien de:

» La propietat per una part de les obres d’adequacio

» Els llogaters per una part de les rendes. 80€ mensuals. 960€ anuals.
4.800 €/5 anys

« Altres Administracions

Oficina d’Habitatge @ Diputacio
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Programa de cessio vinculat a la rehabilitacio: gestid de les obres
| previsio de subvencions

Atenent que una de les causes de que els
habitatges susceptibles de cedir és el mal

estat de conservacio o la manca d’algun

Cal tenir en compte: element d’habitabilitat, es considera que un

_ ajut des de I'administracié pot ser un dels
* Tipus d'obres incentius més rellevants que pot oferir un
*  Quilesrealitza programa de cessi6

*  Quifa el seguiment
* Calcul de renda
» Restitucio i retorn a la propietat
« Tipus de subvencions:
- subvencié economica per les obres ja realitzades per part de la propietat
- subvencié economica per les obres que ha de fer la propietat.
- execucio de els obres per part de I'ajuntament.
- finangcament, bestreta i endds dels ajuts autonomics, etc..

Les bases reguladores ha de preveure clarament els conceptes subvencionables, el
procediment d’atorgament i d’execucio de les obres i 'obligacio de la propietat de
cedir I'habitatge.

Oficina d’Habitatge Diputacio
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Seguiment i resolucio dels contractes

Punts a preveure:

* Gestid i seguiment del contracte: qui i com es fara el seguiment del contracte...
Com es complira el reglament d'adjudicacié de I'habitatge. Intervencio del 3er sector
en la gesti6? Revisio de la vulnerabilitat?

* Resolucio de conflictes: establir un procediment de resolucié de conflictes, servei
mediacio, ..

+ Desnonament administratiu vs resolucio contracte arrendament (desnonament)

* Incompliment de les obres: preveure en les bases que i quan es considera
incompliment, quan caldra retornar les obres, etc.....

* Responsabilitats per ocupacions mentre es fan les obres: qui té el deure de tenir
cura de I'habitatge mentre es fan les obres? Si és I’Ajuntament, aquest signa un
acord en el moment que se li entreguen les claus. Si és la propietat, aquesta s’ha de
fer carrec de | desallotjament per poder dur a terme la cessio.
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3. Reflexions, recomanacions i conclusions

Recull de les reflexions del grup de treball

» L’origen del programa era que havien de ser habitatges de transicio. El problema
€s gue els usuaris no tenen necessitat d'un allotjament transitori, sind que
requereixen una solucié a llarg termini

* Els nostres casos van caure clarament en el parany de voler donar una resposta
rapida, aprofitant la confianca dels propietaris de BMLLS

+ Elfinancament és essencial
« Exit: la col-laboraci6 transversal a I’Ajuntament
» La unica font per fer activa la cessi6 és la rehabilitacio

* La cessio d’us ha d’estar fonamentada en un programa clar i ben travat des del
punt de vista juridic

 S’ha perdut de vista la finalitat de les politiques d’habitatge, cal treballar per
obtenir habitatge assequible i per promoure .
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Recomanacions

« Fer una estimacio del cost d’un programa de cessié: és un programa molt
car, pero cal comparar-ho amb la despesa que suposa actualment l'allotjament
d’emergéncia: el que paguen els ajuntaments en hotels, pensions, menus,
bugaderies, trasters...

« El programa de cessi6 és una eina més per a captar habitatge. En funcio del
tipus de propietat i del tipus d’usuari final, s’establira una relacié de cessi6 o
una relacié menys intervencionista, com la Borsa de mediacié.

« No es recomana ubicar perfils amb risc d’impagament com a destinataris
finals dels programes de cessié d’habitatges de propietaris particulars, sense
una previsié de dotacié economica per part de I'Administracio.

« Recomanable una asseguranca per defensajuridica
e La creacid6 d’ una taula de coordinacié o similar amb totes les arees

implicades: habitatge, serveis socials, secretaria, urbanisme, etc.. ha estat una
eina molt util



Conclusions

« Es una relacié juridica complexa, en el que hi intervenen diferents
subjectes i diferents normatives alhora.

« Larticulacié d’aquestes relacions significa I’'assumpcié d’uns drets i d’unes
obligacions que cal tenir presents i preveure abans d’iniciar la cessio.

« Aquesta drets i deures, a mes dels compromisos entre les parts
(propietat/ajuntament/destinatari final) comportaran necessariament la
dedicacié d’un pressupost i de recursos de personal rellevants.

« Actualment la propietat no sol cedir I'’habitatge per iniciativa propia, siné que
cal fer una tasca important de captaci6 acompanyada d’incentius i
beneficis.

« Larehabilitacié (mitjancant subvencions o execucio6 directe de els obres) sol
ser un element clau en els programes de cessi6

- Eltreball transversal és en la practica, un element necessatri.
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