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Resumen

Frente a los modelos urbanos residenciales formulados desde hace décadas por el
planeamiento urbanistico, basados en la predominancia de la extension urbana de media-
baja densidad frente a la compactacién y densificacién urbana, y la obra nueva frente a la
rehabilitacion, el Plan territorial de vivienda de Catalufia formula un modelo propositivo
con el objetivo de incrementar la integracion de pautas de sostenibilidad en la
planificacion de la vivienda y la planificacion urbana, como respuestas a las necesidades
de vivienda, y especificamente sobre las necesidades sociales, basado en las siguientes
prioridades formuladas en orden jerarquico:

- la puesta en uso del stock de vivienda construida y desocupada, sea en edificaciones
tradicionales o en edificacion reciente, incluida la erradicacion de las situaciones de
infravivienda.

- la rehabilitacién de las edificaciones residenciales y las viviendas, asociada a su
maximo uso, y para mejorar la eficiencia energética y calidad de vida de los usuarios,
resolviendo asi mismo las situaciones de sobreocupacion.

- el maximo aprovechamiento del suelo ya urbanizado y potencialmente utilizable para la
construccion de nueva vivienda, sea por sustitucibn o ampliacién de las edificaciones
existentes o por su cambio de uso, proceso que debe ir acompafiado de las
correspondientes dotaciones comunitarias que garanticen la calidad del habitat urbano.

- reducir al minimo necesario el desarrollo urbanistico de nuevos suelos, y
exclusivamente los que estén previstos en el planeamiento urbanistico general municipal
0 supramunicipal, siempre y cuando las acciones anteriores no sean suficientes para
satisfacer las necesidades de la poblacion.

Se trata, por lo tanto, de un modelo de desarrollo de las ciudades basado en la
preeminencia del uso y eficiencia de lo ya construido y urbanizado frente a la tradicional
respuesta a las demandas de vivienda en forma consumo de suelo para la urbanizacion.
Un modelo fundamental para las ciudades de tamafio medias y grandes (mas de 5.000
habitantes) que articulan el sistema urbano y metropolitano de Catalufia, pero también
para las poblaciones de menor tamafo, incluidos los nucleos rurales, que son
fundamentales para el mantenimiento y buen uso del conjunto del territorio.

Palabras claves: vivienda, habitat, planificacion, rehabilitacién.
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La vivienda en la renovacion de la arquitectura y e | urbanismo en la primera mitad

del siglo XX.

La planificacion urbanistica y la planificacion de la vivienda se han venido formulando en
el reciente periodo democrético en Espafia a través de dindmicas e instrumentos muy
diferenciados y con escasa relacion entre si: los planes urbanisticos, fundamentalmente a
escala municipal, y los planes cuatrianuales de vivienda y rehabilitacion a nivel estatal, y

en algunos casos, autonémicos.

Esta sorprendente disociacion no ha sido asi en épocas anteriores, cuando el debate
sobre la vivienda y las necesidades sociales fueron el motor de la revolucion moderna de
la arquitectura y el urbanismo. Los congresos CIAM (Congresos Internacionales de
Arquitectura Moderna) se iniciaron con la busqueda y formulacién de modelos tipolodgicos
y arquitectonicos alternativos para la produccion masiva de viviendas a partir de la critica
radical a las malas condiciones de vida de las clases populares generadas por las formas
de la vivienda urbana tradicional (insuficiente ventilacion, soleamiento, tamafio,
distribucion, equipamiento), y las propuestas después se extendieron al disefio de los
barrios y al proyecto de la ciudad del futuro. Sin esos debates no se entiende la
revolucion de la arquitectura y el urbanismo en el primer tercio del siglo XX y la

reconstruccion de las ciudades europeas después de la segunda guerra mundial.

Vivienda vy urbanismo en Espaia durante la dictadura

La experiencia en el caso espafiol fue mucho menos brillante, pero vale la pena
recordarla. Después de algunos episodios muy interesantes durante las décadas de los
afios veinte y treinta, relacionados con los debates europeos y mundiales sobre
arquitectura y ciudad, en el largo periodo de la dictadura la vivienda se asumié como una
cuestién de estado, con mucho peso en las politicas del régimen fascista. En el primer
periodo de economia autarquica, fueron significativas las reconstrucciones en diversas
ciudades después de la guerra civil (plan para las regiones devastadas) o la creacién de

nuevas poblaciones en el entorno rural (pueblos de colonizacion).

www.conama2012.org | 3



o 2012

CONGRESO NACIONAL DEL MEDIO AMBIENTE

Pero es a partir del plan de estabilizacion econdmica de 1959 cuando se impulsé una
politica de vivienda masiva para dar respuesta a las necesidades perentorias de las
masas de poblacion desplazadas a las ciudades por la pobreza en el mundo rural, gentes
en muchos casos hacinadas en viviendas sobreocupadas (recordemos el fenomeno del
realquiler, sobre todo en los cascos antiguos) o directamente en barrios de infravivienda
(barraquismo). La importancia de esta politica se puso de relieve en el peso que adquirid
el Ministerio de la Vivienda en los sucesivos gobiernos, peso politico porque se perseguia
que la vivienda fuera un instrumento de adhesion al régimen, y peso econémico a través
de que el sector de la construccion fuera un motor de la economia en

despegue.(desarrollismo).

En el ciclo inicial de aquel periodo, la inversion publica a través del ministerio o de
organizaciones vinculadas al sindicato vertical fue la protagonista principal, para en un
periodo relativamente breve, ir siendo relevada por una creciente inversion privada que
encontro en la vivienda un mercado (suelo + construccion) progresivamente mas y mas
rentable, hasta su primer hundimiento con la crisis de las energias entrada la década de

los afios setenta.

El modelo franquista de vivienda hizo evolucionar rapidamente y con gran intensidad la
oferta tradicional destinada al alquiler a la oferta para la compra, directamente o con
formulas como el acceso diferido a la propiedad, con el objetivo de convertir a las clases
populares en propietarias y reforzar su conservadurismo social y politico, su adhesion a
los "principios fundamentales del movimiento nacional". Pero ademas del efecto
ideoldgico y politico evidente, también se busco6 un efecto econdmico, con la movilizacién
de capitales financieros y la consolidacion de un modelo econémico de crecimiento
capitalista basado en el crédito, no solo para la vivienda, también para el consumo en

general.

El empuje de este modelo franquista le dio la vuelta con mucha rapidez a la correlacién
alquiler-propiedad de la vivienda en favor de la segunda opcidn, no tan sélo en la vivienda
nueva, sino también en la ya existente a través de la ley de propiedad horizontal de los
afos sesenta y el bloqueo populista de los alquileres con la ley de arrendamientos

urbanos de la misma época. En este sentido fueron significativas, por ejemplo, las

www.conama2012.org | 4



o 2012

CONGRESO NACIONAL DEL MEDIO AMBIENTE

promociones de vivienda realizadas por entidades financieras, sobretodo por cajas de
ahorros, para ofrecer vivienda en alquiler, y que con el tiempo acabaron siendo vendidas

a los mismos inquilinos.

En todo este largo periodo la incidencia de la vivienda en el urbanismo fue fundamental.
El debate sobre modelos de vivienda vs. modelos urbanos estuvo presente desde los
proyectos de pueblos de colonizacion de los afios cuarenta y cincuenta hasta los barrios
de vivienda masiva de los afios sesenta y setenta, influyendo decisivamente en la
planificacién urbanistica, como se comprueba a través de las terminologias del urbanismo
de la época: ensanches, poligonos de vivienda - ciudad jardin, vs. intensiva -
semiintensiva - extensiva, debates mas o menos ilustrados segun los casos y
escasamente relacionados con la evolucidn en las mismas etapas del urbanismo

europeo, como resultado de una cultura técnica altamente autarquica.

Herencias de la dictadura y cambios en el periodo d emocratico.

En cualquier caso, el resultado de estas politicas estatales sobre la vivienda y politicas
locales sobre el urbanismo fue una herencia de dificil digestion para el nuevo régimen
democrético surgido de la transicion 1976-1979. Los déficits acumulados en urbanizacion,
espacios publicos y equipamientos en muchisimas de las actuaciones realizadas, tanto
publicas como privadas, y los déficits de calidad espacial y constructiva de las
edificaciones residenciales y las viviendas obligaron a los nuevos gobiernos surgidos de
las urnas a un esfuerzo de replanificacion de estas areas y de inversion publica en
infraestructuras y servicios, y en rehabilitacion y mejoras de los edificios y viviendas,
llegando en algunos casos a su total remodelacion, esfuerzos que mas de treinta afos

después aun no han finalizado.

Simultaneamente a esta accion del sector publico para dignificar la calidad de vida de
muchas areas urbanas, la politica de vivienda, con la creacion de las comunidades
auténomas se transfirieron las competencias desde el punto de vista administrativo, pero
mantuvieron su dimension estatal a través de los planes cuatrianuales de vivienda y
rehabilitacion, el primero en 1982 y asi ha sido hasta el actual plan 2009-2012. Una

planificacion centralizada sobre la vivienda basada fundamentalmente en dos ejes:
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1) la vivienda protegida, como paradigma de la politica publica, orientada basicamente a
la promocion para la venta, con un cupo de financiacion pactado con las entidades
financieras para estos ciclos de cuatro afios y con los recursos publicos dirigidos hacia el
interés del crédito hipotecario que asume el comprador, ayudas publicas a través de la
subsidiacién de los intereses del crédito, estableciendo como contrapartidas un precio
maximo de la venta en funcién de la superficie Gtil y unas condiciones de maximos y
minimos de renta para los adquirientes. El resultado ha sido, en general, una politica
para las clases medias y medias-bajas, no para los colectivos con mayores dificultades
econdémicas que no pueden ofrecen las minimas garantias para una financiacion

hipotecaria.

2) la aparicion de la rehabilitacion como proceso vinculado a la politica de vivienda a
todos los niveles (barrio, edificio, vivienda) y con una financiacion basada en la
subvencion publica directa al rehabilitador, modulada en funcion del tipo de actuacion a

realizar, y con la aportacion por parte de éste del resto de la financiacion necesaria.

Este marco estatal es asumido, en general de manera acritica, por las comunidades
auténomas, que al inicio de cada plan cuatrianual acuerdan con el Estado la parte que
prevén para sus territorios, y que gestionan y liquidan anualmente, mientras en la
mayoria de los casos no aportan planes ni recursos propios para reforzar el marco estatal
0 generar programas alternativos o complementarios. Este escenario se hace aun mas
penoso si se tiene en cuenta que el tercer eslabon en la administracién publica, la

administracion local, no tiene ninguna competencia en materia de vivienda.

En esta etapa democratica, la vivienda protegida pas6 a ser fundamentalmente un
instrumento de los promotores inmobiliarios privados, que son los que han decidido
dénde y cuantas viviendas promover bajo este régimen de ayudas publicas, sin que esta
decision tuviera relacion con ninguna planificacién previa ni con el urbanismo. A partir de
los afios noventa, este modelo se extendié también para las viviendas ya construidas que

no encontraban salida en el mercado libre.
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Dejar la vivienda protegida en manos de la promocién privada ha comportado que haya
estado sometida a los ciclos de este sector econdmico, con la consecuencia que en
etapas expansivas del mercado de la vivienda con potenciales beneficios econdmicos de
la promocion, la oferta de vivienda protegida se ha contraido por abandono de los
promotores de esta férmula, sin que esta contraccion tuviera relacién con una caida de la
demanda de vivienda asequible, que es constante sobre todo por las necesidades de
emancipacion de los jévenes, mientras en etapas recesivas del mercado, los promotores
privados han encontrado refugio para su supervivencia en la promocion protegida, al
saber que siempre encontraban demanda solvente. La crisis actual, de origen financiero,
ha alterado estas dinamicas, llevando al bloqueo casi total del mercado inmobiliario por

exceso de financiacién a la promocion y por falta de financiacién al comprador.

En cualquier caso, en el periodo democrético ha desaparecido la planificacion territorial y
urbana de la vivienda, tanto estatal, con tantos ejemplos en el periodo de la dictadura,
como por parte de las nuevas comunidades autonomas. Los planes cuatrianuales de
vivienda han sido Unicamente instrumentos para facilitar la financiacion para la promocion
privada con garantias publicas sobre el perfil social y econémico de los adquirientes, con

la contrapartida de la limitacion del precio maximo de la venta.

En relacion al reparto competencial, los ayuntamientos han mantenido las competencias
plenas en materia de urbanismo que ya les habia otorgado el Estatuto Municipal de 1924,
quedando para las comunidades autonomas las competencias legislativas y ejecutivas
sobre planificacion territorial, y en urbanismo las competencias legislativas y de controles
ultimos de legalidad y de coherencia con la planificacion territorial (cuando ha existido) de
la accion municipal, y para el Estado ninguna competencia en ordenacion del territorio y
s6lo dos en materia de urbanismo, tal como confirmé la sentencia del Tribunal Supremo
de 1997.

El urbanismo ha sido, y sigue siendo, una cuestion basicamente municipal, donde los
ayuntamientos democraticos han desarrollado una intensa actividad en la mejora de
nuestros pueblos y ciudades, indiscutible mas de treinta afios después. El urbanismo
municipal, en todas sus escalas (planeamiento general, de desarrollo, y ejecutivo) ha sido

la herramienta fundamental para este salto cualitativo en la calidad de vida urbana en
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relacion a las ciudades heredadas de la dictadura, donde la lucha por la mejora de las
condiciones de vida acab6 derivando en muchas ocasiones en lucha politica contra el

régimen dictatorial.

Los contenidos de este planeamiento municipal, como se puede verificar en los planes
mas reconocidos en todo este periodo a través de premios y publicaciones, se han ido
concentrando progresivamente en temas muy importantes para la mejora de las ciudades
como las infraestructuras, las areas de actividad economica, las dotaciones suficientes de
suelos para equipamientos y espacios publicos, que ademas han sido intensamente
proyectados y reproyectados, convirtiéndose en muchas ocasiones en la nueva imagen

de las ciudades.

Un planeamiento urbanistico que a partir de los afios noventa entra en relacién con la
planificacion estratégica, de matriz mas economica y social, y de la que incorpora el
lenguaje de debilidades — aptitudes — fortalezas — oportunidades (modelo DAFO), a
través, por ejemplo, de la busqueda de acciones urbanas emblematicas a corto plazo o la
constitucion de nuevos “clusters” de actividad para reimpulsar situaciones de declive
econémico. En el periodo més reciente, se han incorporado otros paradigmas derivados
del objetivo de la sostenibilidad, un concepto transversal que incide sobre el uso racional
de los suelos, sobre todo frente a los procesos de urbanizacion, sobre la movilidad como
factor esencial en la calidad del ambiente urbano y en la reduccion de emisiones de CO2,
y mas recientemente, sobre la eficiencia energética tanto de los espacios publicos como

de las edificaciones e instalaciones.

Y la vivienda? En el urbanismo municipal, la vivienda, que habia sido uno de los
debates clave en la critica a los modelos urbanos franquistas durante la transicion
politica, ha ido desapareciendo como centro de las estrategias y propuestas de los
planes, quiza por la falta de competencias de los ayuntamientos en la cuestion, o quiza
por la confianza en la accién de las comunidades autbnomas, que por otra parte no la
han ejercido a través de planificacién propia. La cuestién es que, en general, y siempre
con honrosas excepciones, los planes municipales han sido progresivamente autistas

sobre las cuestiones relacionadas con las necesidades sociales de vivienda, y por contra,
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muy generosos con los desarrollos de suelos residenciales para el mercado de la

vivienda libre.

Unicamente la rehabilitacion ha tenido una cierta presencia en el planeamiento
urbanistico, en este caso, ademas, con un enganche preciso con la politica de vivienda a
través de las “areas de rehabilitacion integrada”, que dieron sentido a muchos planes de
reforma interior o planes de rehabilitacion formulados desde los planes urbanisticos.
Procesos de rehabilitacion entendidos en todas sus escalas, barrio — edificio — vivienda, y
siempre vinculados al uso residencial permanente, no temporal (turistica). No obstante, al
contrario de lo sucedido con el marco estatal de la vivienda protegida que ha tenido una
gran continuidad y estabilidad, la rehabilitacién ha sufrido muchos vaivenes derivados de
los cambios normativos y de las discontinuidades en la financiacion puablica de las

subvenciones.

La rehabilitacion ha sido reivindicada muchas veces como antidoto a las crisis de la
promocion inmobiliaria, sin que hasta ahora haya podido tener realmente esta funcion por
su limitado peso en el sector inmobiliario e industrial, por nimero de promotores y
constructores, tecnologias y produccion de materiales, aunque por otra parte esta
contrastado su superior nivel de capacitacion y especializacion en relacion al resto del

sector, y por lo tanto, el mayor valor afiadido que aporta.

Avances sobre vivienda y urbanismo en el cambio de siglo.

Las reflexiones a principio de los afios noventa sobre los limites y las insuficiencias de
este modelo de politicas publicas de vivienda en la primera etapa democratica, llevaron a
algunas comunidades autonomas a la formulacion de una propuesta novedosa para
volver a relacionar urbanismo y vivienda: el establecimiento en los planes urbanisticos de
reservas minimas de suelo para la construccion de viviendas protegidas y asequibles.
Teniendo en cuenta los tiempos tan diferentes de las politicas en estas materias, donde
los cuatro afios de la politica vivienda supone un corto plazo en los procesos urbanos, la
introduccion de este vinculo resulta fundamental para resolver uno de los nodos del
problema, disponer de suelos urbanizados o de posible urbanizacion para las politicas de

vivienda, a medida que avanza el planeamiento urbanistico, lo que supone una
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aportacion “a futuro” fundamental en ausencia generalizada de suelos de titularidad

publica donde actuar.

Pese a la crisis actual, y a la espera de nuevos instrumentos activos sobre la
disponibilidad de suelos que por ahora no existen ni se atisban en el horizonte a corto y
medio plazo, estas reservas de suelo en los planes urbanisticos son un activo
importantisimo de cara al futuro para las politicas urbanas y de vivienda que se planteen
resolver las necesidades de los ciudadanos, reservas que hay que defender con la
maxima firmeza para no retroceder frente a la presion demagdgica del supuesto efecto de
encarecimiento del precio del suelo que algunos sostienen, sobretodo en el sector de la
promocién inmobiliaria (privada, y en ocasiones, sorprendentemente, publica), que sigue
sin aprender de los graves errores cometidos, sobretodo en la etapa mas reciente, al
confiar una parte muy importante de sus altisimos rendimientos en la especulacion del

suelo.

La introducciébn de estas reservas, con intensidades diversas, en las legislaciones
autonomicas en materia de urbanismo, y también unos minimos en la legislacion estatal
sobre el suelo, ha sido un avance importante para recuperar el discurso sobre la vivienda
en el urbanismo, obligando a los planes a reflexionar sobre los problemas existentes y a
justificar las propuestas y acciones futuras para resolver las necesidades de vivienda de

los ciudadanos.

Por otra parte, a principios de este siglo se produjo un movimiento nuevo a escala
municipal en materia de vivienda, ante la aceleracién del mercado residencial inmerso en
un paraddjico proceso, si se analiza desde una vision simplista del mecanismo oferta-
demanda, ya que la mayor produccién de viviendas se ha visto acompafiada de mayores
incrementos de precios, dinamica de la que resultaba un progresivo alejamiento de
sectores sociales cada vez mas amplios sin posibilidad de acceder a una vivienda digna,

siempre los jovenes en primer plano.

El resultado de este movimiento fue la formulacién de un instrumento nuevo, los planes
locales de vivienda. Sorprendentemente, la planificacion de actuaciones concretas sobre

la vivienda (y la rehabilitacion) surge a escala local, sin competencias previas pero con la
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toma de conciencia de los problemas derivada de ser la administracion en primera linea
ante y para el ciudadano. Un tipo de planificacion no reglada que servia al mismo tiempo
para diagnosticar una situacion y unas tendencias y para adquirir compromisos de
acciones concretas y temporalmente acotadas (de seis a ocho afios) para, por lo menos,
mitigar los problemas, y donde, como no podia ser de otra manera, el urbanismo local era

una pieza importante.

La nueva politica de vivienda de la Generalitat de Catalufia 2004-2010.

En este escenario muy dinamico, a partir del afio 2004 el gobierno de la Generalitat de
Catalufia reformul6 sus politicas de vivienda, introduciendo nuevas légicas e instrumentos
para su desarrollo, yendo bastante mas alla del tradicional marco cuatrianual de origen

estatal. En un resumen muy sintético, las novedades que se introdujeron fueron:

1) Los textos normativos pasaron a formularse desde el concepto de la Carta Social
Europea, revisada en 1996, de “el derecho a la vivienda”, primero en el plan cuatrianual
2005-2008, y finalmente en la “Ley del derecho a la vivienda” del afio 2008. Se trata de
una formulacién que contrapesa la tradicional vinculacion de las politicas de vivienda a
las politicas econdmicas, y su consiguiente decantacion hacia los sectores vinculados a
la promocién inmobiliaria, a la que por otra parte no se renuncia. Poner en primer plano
de las politicas publicas “el derecho a la vivienda” supuso un anuncio explicito de por

donde iban a ir los siguientes pasos del gobierno.

2) Se inicié la busqueda, y se alcanz6 en un plazo muy breve, de un amplio consenso
con los agentes econdmicos, sociales y territoriales (diputaciones, consejos comarcales y
ayuntamientos) para compartir un diagndstico de la situacién (en el apogeo del sector
inmobiliario) y una formulacion de objetivos y acciones a realizar en un horizonte a diez
afios, superando el tradicional ciclo corto de cuatro afios de las politicas de vivienda. El
consenso alcanzado se plasmé en el “Pacto Nacional por la Vivienda 2007-2016), un
documento ratificado por 37 organismos representativos y que sintetiza la diagnosis,
formula 5 retos en relacion a cuatro colectivos sociales (jévenes, gente mayor, riesgo de
exclusion y mal alojamiento) y uno sobre rehabilitacion, y 174 acciones, y que incluye una

estimacion de costes que se elevaba a 8.822 millones de euros, de los cuales la
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Generalitat asumia el 85%. El Pacto Nacional fue el documento de referencia de la
politica de vivienda en Catalufia, con efectos presupuestarios en los ejercicios del 2007 al
2010, los ultimos ya en plena crisis financiera y econdémica, pero en los que se respetaron

las cifras comprometidas por la Generalitat.

3) Finalmente, se abordo la cuestidn de la planificacién territorial de la vivienda. Por una
parte, se potenciaron y apoyaron las iniciativas en curso surgidas desde el mundo local
(ayuntamientos con apoyo de las diputaciones), hasta dar naturaleza juridica a los Planes
locales de vivienda en la Ley del derecho a la vivienda de 2008. Asi mismo, en la nueva
legislacion sobre vivienda se incluyeron numerosas referencias y algunos vinculos con la
legislacion sobre urbanismo, entre ellas el refuerzo sobre la cuestion de las reservas de
suelos para la construccion de vivienda protegida. Y finalmente, la creacion de una figura
de planificacion general a nivel de toda Catalufia, el Plan territorial de vivienda, con rango
de plan territorial sectorial y como documento orientador de las politicas publicas en
materia de vivienda en relacion a la diversidad de situaciones urbanas y territoriales y en
relacion a las necesidades sociales de vivienda. La elaboracién del Plan territorial
sectorial de vivienda se desarroll6 entre los afios 2007 a 2009. La informacion publica del
anteproyecto del plan, incluida su evaluacion ambiental, se hizo a finales del afio 2008, y

las aprobaciones inicial y provisional se produjeron durante el afio 2010.

El plan se inserta en el contexto descrito de esta renovada politica publica sobre la
vivienda que se concretaba con la Ley del derecho a la vivienda y el Pacto Nacional por
la Vivienda 2007-2016. La Ley le dio al Plan el marco juridico para su materializacion y
desarrollo, mientras el Pacto Nacional aportaba la cuantificacion de las necesidades de
vivienda (necesidades sociales y necesidades de rehabilitacion) a afrontar en el periodo

2007-2016, que era el mismo periodo para el que se plante6 el Plan.
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Las propuestas del plan territorial de vivienda.

Con los unicos antecedentes de los planes locales de vivienda, y sin experiencias
equivalentes de un plan de estas caracteristicas y escala, se ensayaron metodologias de
analisis y diagnosis territorial para alcanzar los objetivos planteados, que permitieran
concretar para un territorio complejo como el catalan las necesidades sociales y de
rehabilitacion de vivienda, y presentar la informacion territorial detallada para el desarrollo

de las actuaciones.

Las lineas de investigacion desarrolladas para la informacion territorial del Plan fueron las

siguientes:

1 Elaboracion de cartografias generales territoriales y particulares de cada
ambito de actuacion con la identificacion de los suelos protegidos por el
planeamiento territorial y urbanistico, incluidos los de proteccion especial, los
suelos urbanizados por usos, y los suelos no protegidos aun no urbanizados.

2 Estadistica detallada y mapas hasta el nivel de seccién censal municipal
de la evolucion y caracteristicas de la poblacion residente segun el padron
continuo 2009 y del parque de edificios y viviendas existente en base a los datos
del censo 2001.

3 Estadistica de produccion de vivienda nueva y rehabilitacion protegida de
viviendas en el periodo 2002-2009, con mapas hasta el nivel municipal. Mapas
de precios medios de la oferta de vivienda nueva a nivel municipal y de. “renta
per capita” en las comarcas y en las ciudades de mas de 5.000 habitantes.

4 Identificaciébn de 285 areas de parque de viviendas existentes donde se
estd actuando con recursos publicos en rehabilitacion o remodelacién de
viviendas y en mejoras urbanas, con informacion cuantitativa y planimétrica
detallada de cada una. Identificacion de los 2.256 sectores de suelo urbano no
consolidado y de suelo urbanizable con reservas para vivienda asequible en el
planeamiento urbanistico municipal desde 2002 (ley de urbanismo de Catalufia),
con detalle cuantitativo y la propuesta de ordenacién de cada plan, incluidas las

72 areas residenciales estratégicas establecidas en 2008-2009 por la
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Generalitat. Cartografias urbanas de sintesis para todos los municipios de mas
de 5.000 habitantes.

5 Sintesis de las previsiones en materia de infraestructuras de la movilidad
(viarias y ferroviarias) y de sectores de suelo estratégicos para actividades
econdmicas en la planificacién territorial reciente (2004-2010), y con un
inventario detallado de las redes y las cargas de servicio del transporte publico
interurbano por carretera y por ferrocarril.

6 Cuantificacion detallada sobre las situaciones de mal alojamiento, basadas
en la informacion facilitada por los servicios sociales municipales y comarcales
en el afio 2009, y de acuerdo con la metodologia europea ETHOS (informe
Instituto DEP)

7 Proyecciones de poblacion y formacién de hogares para cada ambito de
actuacion del Plan hasta 2017 (Centro de Estudios Demogréficos de la
Universidad Autonoma de Barcelona)

8 Compilacion de la bibliografia reciente en el ambito espafiol y en los

ultimos diez afios sobre vivienda, poblacion y mercado inmobiliario.

Estos trabajos permitieron una lectura muy detallada del territorio y las ciudades y una
aproximacion muy precisa de la situacion de los parques de viviendas, de las previsiones
de la planificacion territorial fisica y del planeamiento urbanistico municipal, y de la
estructura socio-demografica y dinamicas recientes de la poblacion, lo que permitio
generar una matriz técnica que diera respuestas a la diversidad territorial y urbana y a las

necesidades sociales de vivienda.

Esta matriz se estructur6 en base a:

* La identificacion de los ambitos supramunicipales de actuacién, como
reconocimiento territorial especifico de las realidades urbanas en Catalufia:

- 27 sistemas metropolitanos, incluida Barcelona ciudad

- 44 sistemas urbanos

- 48 areas rurales
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* La evaluacién de las necesidades sociales de vivienda en cada ambito de
actuacion a través de un método complejo de evaluacion, y a partir del escenario
global cuantitativo y cualitativo establecido en el Pacto Nacional por la Vivienda
2007-2016

- estructura de edad de la poblacion: jovenes en emancipacion, poblacién adulta
y gente mayor

- incidencia de los flujos migratorios recientes en cada segmento de edad

- proyeccion de la poblacién y formacion de nuevos hogares hasta 2017

- cuantificacion de las situaciones de mal alojamiento

- “renta per capita” y precios de la oferta de vivienda

Sobre esta matriz, las propuestas del Plan se estructuraron de la siguiente forma:

A La identificacion de las areas de demanda intensa y acreditada para la
aplicacion territorializada y preferente de los recursos publicos de la politica de vivienda,
fundamentalmente los de la Generalitat:

- 14 ambitos de nivel 1 con 85 municipios y 4.212.948 habitantes,

- 25 ambitos de nivel 2 con 245 municipios y 2.249.788 habitantes,

- 12 areas rurales de demanda intensa con 102 municipios y 96.251 habitantes

Efectos de la declaracion:

- intensificacion territorial de los recursos publicos en materia de vivienda

- ampliacion del parque de vivienda destinado a politicas sociales en los municipios de la
solidaridad urbana (véase propuesta siguiente)

- atencion preferente a la movilizacion del stock de viviendas permanentemente
desocupadas (minimo dos afos) histéricas y recientes, incluido el alquiler forzoso

- mayores concreciones de las reservas de suelo para vivienda asequible en el
planeamiento urbanistico en relacion a las que prevé la legislacién urbanistica

- ambitos supramunicipales de planificacion y programacion de la vivienda

B La concrecion a nivel municipal y desarrollo normativo del objetivo de la
solidaridad urbana establecido en la Ley del derecho a la vivienda para los municipios
de mas de 5.000 habitantes o capitales de comarca:

- 211 municipios, con 6.681.317 habitantes
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- objetivo: 15% de las viviendas principales destinadas a politicas sociales en 2028

- viviendas computables: protegidas y concertadas, dotacionales, alojamiento para
colectivos especificos, viviendas donde sus residentes reciben ayudas para pagar el
alquiler, de la bolsa de mediacion social y bolsa joven, en alquiler privado de prérroga
forzosa, alojamientos de acogida de inmigrantes, de inclusién, de insercion, de titularidad
publica, de “masoveria” urbana, alojamientos con ayudas municipales

- ritmo progresivo de creacion de este parque de viviendas cada 5 afios hasta alcanzar el
objetivo 2028

C Finalmente, para la concrecion de estas propuestas en actuaciones en vivienda y
suelo en cada ambito de actuacion el Plan establece un sistema de prioridades
jerarquizado, que surge también por razones de eficiencia ambiental y econdmica:

A continuacion se expone con mayor detalle esta ultima propuesta del Plan..

Hacia modelos urbanos sostenibles desde la planific acion de la vivienda.

Frente a los modelos urbanos residenciales formulados desde hace décadas por el
planeamiento urbanistico para dar respuesta a las necesidades de la poblacion estimada
en las proyecciones demograficas, basados en la predominancia de la extension urbana
de media-baja densidad frente a la compactacion y densificacion urbana, y la obra nueva
frente a la rehabilitacién, el Plan territorial de vivienda de Catalufia formula un modelo
propositivo con el objetivo de incrementar la integracion de pautas de sostenibilidad en la
planificacién de la vivienda y la planificacién urbana, como respuestas a las necesidades
de vivienda, y especificamente sobre las necesidades sociales, basado en las siguientes

prioridades formuladas en orden jerarquico:

Prioridad 1: optimizar el uso y rehabilitar el parque de viviendas existentes.

La puesta en uso del stock de vivienda construida y desocupada, sea en edificaciones
tradicionales o en edificacion reciente. La prioridad es movilizar el uso de estas viviendas
a traves del alquiler, ya sea en mercado libre ya sea en alquiler social si el propietario o el

arrendatario reciben ayudas publicas. En el caso que la opcion sea la venta, resolviendo
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el nudo financiero actual por el que poblaciébn solvente no encuentra financiacion
hipotecaria, y la que requiere ayudas publicas a través de la calificacion de vivienda
protegida. Es evidente que la accion publica en esta cuestion requiere un refuerzo de los
instrumentos para intervenir sobre la propiedad inmobiliaria privada, que se inhibe de su
funcién social establecida por todas las legislaciones en la materia, incluida la
Constitucion de 1978.

La rehabilitacion de las edificaciones residenciales y las viviendas, que siempre debe ser
asociada a su maximo uso, y para mejorar la eficiencia energética y calidad de vida de
los usuarios, y las deficiencias existentes en el tema de la accesibilidad para personas
con movilidad reducida. Para alcanzar los mayores efectos sociales de la rehabilitacion,
es necesario cambiar, en la situacién de las viviendas de alquiler, las relaciones que
establece la actual Ley de arrendamientos entre propietarios e inquilinos en el tema de
las obras de mantenimiento — rehabilitacion — reforma, asi como ajustar el sistema de
toma de decisiones y financiacion en las edificaciones de viviendas donde coinciden
usuario y propietario y que se gestionan a través del régimen de comunidad de

propietarios.

Estas actuaciones sobre el parque de viviendas existentes deben abordar con total
prioridad la resolucion de las situaciones existentes de infravivienda, y también las de
sobreocupacion, las situaciones mas insoportables desde el punto de vista social del mal

alojamiento.

Es necesario que los planes urbanisticos vuelvan a analizar con detalle la situacion de la
edificacion residencial y las viviendas existentes para implementar las estrategias
necesarias para su mayor y mejor uso, como prioridad ineludible de cualquier

planificacién urbana que pretenda inserirse en el contexto de un desarrollo sostenible.

Las potencialidades de esta estrategia prioritaria pueden resultar insuficientes en
determinadas situaciones urbanas, por lo que puede ser necesario prever la construccion
de nuevas viviendas destinadas a satisfacer las necesidades de la poblacion actual y
futura, dejando al margen de estas previsiones las viviendas de uso temporal o las

ofertas de alojamientos turisticos, que es obvio que el planeamiento urbanistico debe
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también abordar donde estas ofertas son relevantes. Para estas necesidades de nuevas

viviendas se establecen las siguientes dos prioridades.

Prioridad 2: activar los potenciales residenciales del suelo urbanizado.

Las necesidades de nuevas viviendas deben canalizarse en primer lugar a través del
maximo aprovechamiento del suelo ya urbanizado y potencialmente utilizable para la
construccion de nueva vivienda, sea por sustitucibn o ampliacién de las edificaciones
existentes o por su cambio de uso, proceso que debe ir acompafiado de las

correspondientes dotaciones comunitarias que garanticen la calidad del habitat urbano.

De nuevo a través del planeamiento urbanistico se puede primero analizar las situaciones
y potencialidades existentes en el suelo urbanizado, y luego determinar las acciones
necesarias para activarlas. Para estas acciones, la legislacion urbanistica ya dispone de
los instrumentes necesarios, que pueden ser reforzados sobretodo en el tema de
deslindar los aprovechamientos — plusvalias de los derechos y obligaciones de la

propiedad privada.

Prioridad 3: gestion de nuevos desarrollos urbanos residenciales con reservas de suelo

para vivienda asequible.

Se propone reducir al minimo necesario el desarrollo urbanistico de nuevos suelos, y
exclusivamente los que estén previstos en el planeamiento urbanistico general municipal
0 supramunicipal, siempre y cuando las acciones anteriores no sean suficientes para

satisfacer las necesidades de vivienda de la poblacion.

Se trata, por lo tanto, de una propuesta para fomentar un nuevo modelo de desarrollo de
las ciudades basado en la preeminencia del uso y eficiencia de lo ya construido y
urbanizado frente a la tradicional respuesta a las demandas de vivienda en forma de
nueva construccion, y ésta, a su vez, a través del consumo de suelo para la urbanizacion.
Un modelo que resulta fundamental para las ciudades de tamafo medio y grandes (mas
de 5.000 habitantes) que articulan el sistema urbano y metropolitano de Catalufia, pero

también para las poblaciones de menor tamafio, incluidos los nucleos rurales, que son
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muy importantes para el mantenimiento de la poblacion y el equilibrio en el conjunto del

territorio.

Una propuesta que pretende recuperar, en el marco de los debates emergentes ya en
pleno siglo XXlI, las vinculaciones perdidas entre las respuestas a necesidades sociales
basicas como la vivienda y una ordenacion del territorio y de las ciudades que tengan
también como objetivo la maxima eficiencia en los usos del suelo y en el consumo de
energia, y a través de una cuestion como la de la vivienda que es esencial en la vida

urbanay a la vez un derecho fundamental de las personas.
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