PROJECTE DE LLEI D'ACCES A L'HABITATGE

EXPOSICIO DE MOTIUS

El dret a I’'habitatge, reconegut a I'art. 47 de la Constitucié Espanyola i
a l'art. 26 de I'Estatut d’Autonomia de Catalunya, continua essent,
pero, un dret vulnerat per a milers de persones. L'habitatge és una de
les preocupacions més importants per a la ciutadania catalana, que veu
com d’anys enca els preus d’aquest bé de primera necessitat han
augmentat molt pel damunt del seu salari, cosa que obliga a les
families —en el millor dels casos— a endeutar-se fins a limits que posen
en perill llur capacitat de consum, amb terminis d’amortitzacié dels
préstecs cada cop més llargs i subjectes als riscos i les incerteses
davant canvis futurs, ja siguin laborals, familiars o de tipus d’interes.
L'oferta d’habitatges de lloguer és manifestament insuficient o no és
competitiva, atés que les rendes soén elevades en comparacié amb les
quotes hipotecaries a llarg termini. En conseqliencia, cada cop més els
sectors socials sensibles, com els joves, la gent gran, els immigrants i
les persones en situacié de risc, pateixen situacions d’exclusié del dret
a I'habitatge.

Aquesta situacio no és fruit de decisions individuals ni de condicions
conjunturals, sind consequliencia directa d’'un mercat immobiliari que no
compta amb regulacid, d’'un parc d’habitatge public encara insuficient
i d'unes dinamiques d’ocupacié i treball que s’arrosseguen des de fa
anys.

L'accés a un habitatge digne i assequible és una condicié imprescindible
per a viure amb llibertat, seguretat i dignitat, i per a desenvolupar un
projecte vital autonom. La manca d’habitatge digne impacta
directament en la salut mental de les persones joves, en les
oportunitats educatives i laborals i en la participacié activa en la vida
comunitaria i democratica. A més, obliga a milers de joves a migrar, a
posposar projectes de vida o a romandre en situacions de dependéncia
familiar, d'inseguretat residencial o de mobilitat forgada.

Aquesta Llei parteix, doncs, d'una premissa clara: garantir I'accés a
I’'habitatge és una qliestidé de justicia social i una condicié estructural
per a garantir el relleu generacional, I'arrelament territorial i la cohesié



social. Per aix0, cal desplegar instruments legals ambiciosos,
coordinats entre administracions, i dotats de recursos suficients. Es
precis mobilitzar I'habitatge buit, ampliar el parc public i assegurar
lloguers assequibles i actualitzats als salaris reals.

Tanmateix, la normativa ha de reconeixer les formes de vida actuals
del jovent, com els models de convivencia no familiars, les situacions
d’estudiants desplacats, les persones joves LGTBI o les joves migrades,
que sovint pateixen dobles discriminacions. El dret a I’'habitatge ha de
ser, per tant, un dret inclusiu i universal.

Amb aquesta llei, el Parlament de Catalunya vol reafirmar el seu
compromis amb una politica d’habitatge transformadora,
intergeneracional i centrada en la garantia de drets, posant les bases
per a una societat més justa, democratica i habitable.

CAPITOL I. Disposicions generals

Article 1. Objecte

1.1. L'objecte d’aquesta llei és regular el dret a I'habitatge, entés com
el dret de tota persona a accedir a un habitatge digne que sigui
adequat, en les diverses etapes de la vida de cadascu, a la situacio
familiar, econdomica i social i a la capacitat funcional.

1.2 L'adopcié de mesures en materia de proteccié del dret a I’'habitatge,
aixi com la regulacié dels procediments extrajudicials de resolucié de
conflictes derivats de les relacions de consum i la transparéncia del
mercat immobiliari.

Article 2. Principis

Les politiques publiques que es promoguin en compliment d’aquesta
normativa estan sotmeses als principis seguents:

a) col-laboracid i coordinacié de totes les administracions publiques
catalanes en la garantia del dret al gaudiment d’una casa o pis digne,
adequat i accessible.

b) coherencia de les actuacions publiques i privades en les iniciatives
relacionades amb l'efectivitat del dret a accedir a I'ocupacié legal d'un
habitatge digne i adequat.

c) planificacio i programacio de les politiques publiques d’habitatge i
allotjament dotacional.



d) foment de la participacié de les entitats privades en la solucié de les
situacions d’emergéncia social, i responsabilitat en el compliment de la
funcid social de I’'habitatge.
e) eradicacié de qualsevol discriminacid en l|'exercici del dret al
gaudiment d’'un habitatge.

Article 3. Definicions

Als efectes del que disposa aquesta llei, s’entén per:

a) Habitatge: tota edificacid fixa destinada a residir-hi persones
fisiques o emprada amb aquesta fi, inclosos els espais i els serveis
comuns de lI'immoble en qué esta situat i els annexos que hi sén
vinculats, si té acreditat el compliment de les condicions d’habitabilitat
b) Habitatge principal: I'habitatge que consta com a domicili en el
padré municipal.

C) Habitatge secundari o de segona residencia: |'habitatge emprat de
manera intermitent o en estades temporals.

d) Habitatge buit: I'habitatge que roman desocupat permanentment,
sense causa justificada, per un termini de més de dos anys. A aquest
efecte, es consideren causes justificades el trasllat per raons laborals,
el canvi de domicili per una situacié de dependéncia, I'abandonament
de I'habitatge en una zona rural en procés de pérdua de poblacid i el
fet de que la propietat de I’'habitatge sigui objecte d’un litigi judicial
pendent de resolucio.

e) Habitatge sobreocupat: I'habitatge en que s’hi allotgen un nombre
excessiu de persones. Se n’exceptuen les unitats de convivéncia
vinculades per llacos de parentiu, si I'excés d’ocupacid no suposa
incompliments manifestos de les condicions exigibles de salubritat i
higiene ni genera problemes greus de convivencia amb I'entorn.

f) Infrahabitatge: I'immoble que, tot i que no té cédula d’habitabilitat
ni compleix les condicions per a la seva obtencid, es destina a
habitatge.

g) Habitatge dotacional public: I'habitatge destinat a satisfer les
necessitats temporals de persones amb dificultats d’emancipacid o que
requereixen acolliment o assisténcia residencial, com ara els joves, la
gent gran, les dones victimes de la violéncia de génere, els immigrants,
les persones separades o divorciades que hagin perdut el dret a I'Us de
I'habitatge compartit, les persones pendents de reallotjament per
operacions publiques de substitucid d’habitatges o per actuacions
d’execucio del plantejament urbanistic o els sense llar..

Article 4. Compliment de la funcié social



1. L'exercici del dret de propietat ha de complir la seva funcid social.
2. Hi ha incompliment de la funcié social de la propietat d’'un habitatge
o un edifici d’habitatges en el suposit que:

a) Els propietaris incompleixin el deure de conservacio i rehabilitacio
de I'habitatge, sempre i quan aixd0 comporti un risc per a la seguretat
de les persones i se’ls hi hagi garantit, si demostren la necessitat, els
ajuts publics suficients per a afrontar el cost de la conservacid o la
rehabilitacié de I'habitatge.

b) L'habitatge o I'edifici d’habitatges estiguin desocupats de manera
permanent i injustificada.

c) L'habitatge estigui sobreocupat.

d) No es destini, si és un habitatge amb proteccié oficial, a residéncia
habitual i permanent dels propietaris.

3. Per a garantir el compliment de la funcié social de la propietat d’un
habitatge o un edifici d’habitatges, les administracions competents en
materia d’habitatge arbitraran les vies positives de foment i concertacio
que surten en el Titol III, i poden establir també altres mesures,
incloses les de caracter fiscal, que propiciin el compliment de la dita
funcid social i en penalitzin l'incompliment.

4. El departament competent en materia d’habitatge i les
administracions locals han d’actuar coordinadament en la delimitacié i
la declaracié dels ambits o les situacions aillades en qué es produeixi
incompliment de la funcié social de la propietat d’'un habitatge, i en la
determinacio i I'execucid de les mesures legalment establertes que
calgui adoptar.

Capitol II. I'habitatge en el planejament

urbanistic

Article 5. La destinacio del sol a habitatge amb proteccio
oficial

1. Correspon als plans urbanistics establir la destinaciéd del sol a
habitatge amb proteccié oficial, mitjancant la determinacié de reserves
i la qualificacié del sol a Catalunya.

2. S’ha de procurar que I’habitatge amb proteccié oficial es barregi amb
el lliure i que ambdds tipus d’habitatge coexisteixin en el territori.

3. La qualificacio urbanistica de sol que efectui el planejament general
pot establir que l'edificacié d’Us residencial es destini totalment o
parcialment a habitatge amb proteccié oficial, tant en el cas de noves



construccions com en el de gran rehabilitacid dels edificis existents. En
els casos en que |I'enderroc d’un edifici sigui degut a una operacio de
substitucié amb reallotjament dels mateixos residents.

4. Les revisions dels plans d’ordenacidé urbanistica municipal han de
garantir i justificar que no es redueix el total de sostre destinat a
habitatge amb proteccié oficial.

Article 6. Els habitatge dotacionals publics

1. El planejament urbanistic general ha de qualificar terrenys i ha de
contemplar reserves destinades al sistema urbanistic d’habitatges
dotacionals publics per a satisfer els requeriments temporals de
col-lectius de persones amb necessitats d’acolliment, d’assistencia
residencial o d’emancipacio.

2. Els habitatges dotacionals publics es poden promoure en régim de
lloguer, sotmesos al regim juridic dels habitatges amb proteccio oficial,
i es poden acollir a les mesures de finangcament d’actuacions protegides
en materia d’habitatge.

3. L’'administracié o I'ens public titular del sol pot construir i gestionar
directament els habitatges dotacionals publics o pot atorgar un dret de
superficie o una concessidé administrativa a tercers perque els
construeixin i gestionin.

Article 7. Us turistic dels habitatges

1. Per a destinar un habitatge a Us s’ha de disposar preceptivament de
la llicencia municipal d’activitat corresponent a aquest Us. La manca
d’autoritzacié doéna lloc a I'adopcié de les mesures d’intervencié o
sancionadores que estableixin les ordenances municipals, aquesta llei
o la normativa sectorial corresponent.

Article 8. Requisits exigibles als habitatges

1. En el procés d’edificacio i en la conservacio i la rehabilitacidé del parc
immobiliari residencial, s’ha de vetllar per garantir la cohesid social,
I'ecoeficiencia, |'optimitzacié dels recursos disponibles, la innovacid
arquitectonica i la fixacio de criteris de genere, mitjangant:

a) La promocio i el foment de la construcci6 de nous models
d’habitatge, adequats a la variabilitat i la diversitat de la composicié de
les unitats familiars o de convivéncia i a les necessitats de grups
especifics de poblacid.



b) La preservacié del medi ambient, mitjancant un Us adequat del
terreny, la gestié dels residus generats, la prevencid d’emissions i
contaminacid, i les altres mesures d’ecoeficiencia que prevegi la
legislacid aplicable.

c) La implementacié de les mesures arquitectoniques i tecnologiques,
viables economicament i socialment, que assegurin lI'estalvi de
recursos naturals, de materials i d’energia, que facilitin la reduccio i
gestio dels residus i que fomentin I'eficiencia energetica dels edificis.
d) La innovacio en la concepcid i el disseny de I’'habitatge, que ha de
permetre la flexibilitat en la utilitzacié dels elements per a facilitar el
treball domestic i per a adequar-se als nous rols de génere, i que ha
de permetre també fer transformacions dins de I’habitatge per a
adaptar-lo a les variacions en I'estructura familiar, si s’escauen. La dita
innovacid, en termes de perfeccionament, ha de facilitar la introduccié
de noves tecnologies.

2. Els requisits que estableix l‘apartat 1 d’aquest article s’han
d’incorporar paulatinament a les condicions de qualitat que s’exigeixen
als habitatges i als edificis i que regula la normativa d’habitabilitat,
d’acord amb el que proposa l‘article 22 en el seu apartat 2.

Article 9. La conservacio i la rehabilitaciéo com a instruments
per a garantir el dret a I'habitatge

El foment de la conservacid, la rehabilitacid i la gran rehabilitacié del
patrimoni immobiliari residencial és objecte de I'actuacio prioritaria de
la Generalitat i els ens locals per a garantir el dret a un habitatge digne
i adequat.

Article 10. El deure de conservacio i rehabilitacio dels
immobles

1. Els propietaris dels immobles que I'Us principal sigui residencial els
han de conservar i rehabilitar de manera que sempre estiguin en
condicions d’Us efectiu i adequat, d’acord amb el que estableixen
aquesta llei i la normativa d’ordenacié de |'edificacio, del patrimoni
cultural i arquitectonic, de proteccié del medi ambient, del paisatge i
d’urbanisme.

2. Els arrendataris legals dels immobles I'Us principal dels quals sigui
residencial els han d’usar d’'una manera adequada i convenient.

3. Perque els propietaris puguin complir el deure de conservacio, els
arrendataris dels habitatges els hi han de facilitar informacié sobre
I'estat de I'habitatge i la forma d’utilitzacié i de manteniment quan els
ho requereixin.



Article 11. Deteccio d’utilitzacions i situacions anomales dels
habitatges

1. Son utilitzacions anomales d'un habitatge o d’un edifici d’habitatges
la desocupacié permanent, la sobreocupacio i l'infrahabitatge.

2. L’Administraci6 competent, si té constancia que un habitatge o un
edifici d’habitatges s’utilitza d’'una manera andmala o que un immoble
esta en una situacié anomala, ha d’obrir I'expedient administratiu
oportu per a fer els actes d’instruccié necessaris per a determinar,
coneixer i comprovar els fets sobre els que ha de dictar la resolucié.

Article 12. Actuacions per a evitar la desocupacioé permanent
dels habitatges

1. La Generalitat, en coordinaci6 amb les administracions locals, ha
d'impulsar politiques de foment per a potenciar la incorporacié al
mercat, preferentment de Illoguer, dels habitatges buits o
permanentment desocupats. Amb aquesta finalitat, ha de vetllar per a
evitar situacions de desocupacié permanent d’habitatges aprovant els
programes d’inspeccié corresponents.

2. S’han de donar garanties als propietaris dels habitatges buits o
permanentment desocupats sobre el cobrament de les rendes i la
reparacié de desperfectes.

3. S’han d’impulsar politiques de foment de la rehabilitacié dels
habitatges que estiguin en mal estat per a ésser llogats, mitjancant
subvencions directes als propietaris, oferta de subrogacid de
I’Administracid en l’'execucié de les obres i recolzament public a
contractes de masoveria urbana.

4. Els habitatges buits o permanentment desocupats es poden cedir a
I’Administracié publica perque els gestioni en regim de lloguer. En
contrapartida, s’ha de fer un pacte relatiu al cobrament i a les altres
condicions de la cessid, dins de programes especificament destinats a
aquesta finalitat en els plans d’habitatge.

Article 13. Actuacions per a evitar la sobreocupacio dels
habitatges

1. La Generalitat i els ens locals han d’'impulsar politiques orientades a
eradicar les situacions de sobreocupacio dels habitatges i han d’actuar
sobre els responsables directes i les causes d’aquestes situacions. Amb



aquesta finalitat, han d’aprovar programes d’inspeccioé i han de vetllar
per evitar que els habitatges siguin sobreocupats.

Article 14.
1. Totes les persones han de poder accedir a un habitatge i ocupar-lo,
sempre que compleixin els requeriments legals i contractuals

d’aplicacié a cada relacid juridica, sense patir discriminacions, directes
o indirectes, ni assetjament.

2. SOn objecte especific de I'accié protectora les seglients situacions i
actuacions:

a) La discriminacio directa, que es produeix quan una persona rep, en
algun aspecte relacionat amb |I'habitatge, un tracte diferent del rebut
per una altra persona en una situacié analoga.

b) La discriminacié indirecta, que es produeix quan una disposicid
normativa, un pla, una clausula convencional o contractual, un pacte
individual, una decisio unilateral, un criteri o una practica aparentment
neutres ocasionen un desavantatge particular a una persona respecte
a d’altres en I'exercici del dret a I'habitatge.

c) L'assetjament immobiliari, entés com tota actuacié o omissié amb
abus de dret que té I'objectiu de pertorbar la persona assetjada en I'Us
pacific del seu habitatge i crear-li un entorn hostil, amb la finalitat
ultima de forgar-la a adoptar una decisié no volguda sobre el dret que
I'empara per ocupar I’'habitatge.

Als efectes d’aquesta llei, l|'assetjament immobiliari constitueix
discriminacio.

d) La utilitzacié d’un infrahabitatge com a residencia, la sobreocupacio
i qualsevol forma d’allotjament il-legal.

Article 15. Mediacio social en el lloguer d’habitatges

1. El departament competent en matéria d’habitatge ha d’establir un
sistema de concertacidé publica i privada per a estimular els propietaris
i els inversors privats a posar en el mercat de lloguer habitatges
adrecats a les persones i les unitats de convivéncia amb dificultats de
tot ordre per a accedir al mercat de I’'habitatge.

2. Els estimuls als propietaris i els inversors poden consistir en
garanties i avals per al cobrament i en ajuts per a la posada en
condicions d’habitabilitat.

Article 16. Expropiacio temporal de pisos buits per causa
d’intereés social



D’acord amb la normativa d’expropiacions, les administracions
publiques catalanes, per causa d’interés social, a efecte de dotar-se
d’'un parc social d’habitatges assequibles de lloguer per a atendre
necessitat de persones que es troben en situacié de risc o d’exclusié
residencials, poden procedir a I'expropiacié forcosa de I’'Us temporal de
I’habitatge per un termini minim de quatre anys.

Capitol II1I. Regim general de I’habitatge amb
proteccio oficial

Article 17. Definicio d’habitatge amb proteccio oficial

1. Es habitatge amb proteccié oficial I'habitatge que se subjecta a les
caracteristiques i les condicions que estableix aquesta llei.

2. Els habitatges amb proteccié oficial es poden destinar a la venda, al
lloguer o a altres formes de cessid d’Us. Els habitatges amb proteccié
oficial destinats a la venda es diferencien pels preus maxims de venda
i pels ingressos dels destinataris. Els habitatges amb proteccié oficial
destinats al lloguer o a altres formes de cessid d’'Us es diferencien pel
periode de vinculacid al regim de cessié i pels ingressos dels
sol-licitants.

Article 18. Principis i instruments de control

1. Els principis de publicitat, transparéncia, concurréncia publica,
promocio de la diversitat i de la mixtura social i lluita contra I’'exclusié
social han d’inspirar I'adjudicacié dels habitatges amb proteccid oficial.
2. Per a aconseguir un Us eficient dels recursos publics i una gestié
adequada del parc conjunt d’habitatges amb proteccio oficial, publics i
privats, les administracions publiqgues competents han de controlar
I'adjudicacié i la transmissié dels habitatges amb proteccid oficial
d’acord amb els procediments i els termes que estableix aquesta seccio
i mitjancant les formules seglients:

a) El dret d’opcié de I’Administracio.

b) El deure de notificacid de les transmissions d’habitatges.

c) El dret de retracte de I’Administracié.

d) La creacié del Registre de Sol-licitants d’Habitatge amb Proteccio
Oficial.

e) La regulacié del sistema d’adjudicacié dels habitatges que es
promoguin.

Article 19. Requisits dels sol:licitants



1. Les persones que, individualment o com a unitat de convivencia,
reuneixen els requisits que fixen aquesta llei i els reglaments que la
desenvolupen tenen dret a inscriure’s en el Registre de Sol:licitants
d’'Habitatge amb Protecci6 Oficial.

2. So6n unitats de convivencia el conjunt de persones que acrediten que
conviuen efectivament en el mateix domicili o que es comprometen a
aguesta convivencia efectiva futura.

3. La persona sol-licitant ha de complir, com a minim, els requisits
seglents:

a) Residir en un municipi de Catalunya i acreditar-ho mitjangcant el
certificat d’'empadronament.

b) Acreditar que els futurs titulars de I’'habitatge, o la unitat de
convivencia, compleixen uns determinats limits d’ingressos, que han
d’ésser maxims en cas de lloguer i maxims i minims en cas de compra.
c) S’ha d’acreditar la necessitat d’habitatge.

Article 20. Requisits en la transmissio o cessio d'Us
d’habitatges amb proteccio oficial

1. En l'atorgament de documents de transmissié o cessié d'Us
d’habitatges amb proteccid oficial s’han de complir els requisits
seguents:

a) En la transmissié de sol qualificat com a residencial amb destinacio
a habitatge amb proteccié oficial ha de constar expressament aquesta
qualificacié urbanistica.

b) S’han de respectar els preus maxims de venda i les condicions a les
gue se subjecta la transmissioé dels habitatges amb proteccié oficial.
c) L'adjudicacié ha de respectar els procediments que estableix el
capitol IV del titol V i els adjudicataris han d’estar inscrits en el Registre
de Sol:licitants d’Habitatge amb Proteccié Oficial

[...]

Disposicions addicionals

Primera. Entrada en vigor

Aquesta norma entrara en vigor el mateix dia de la seva publicacié en
els diaris oficials corresponents.
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Segona. Convenis de la Generalitat i la resta d’administracions

publiques catalanes

La Generalitat i la resta d’administracions publiques catalanes, dins
llurs competéncies, han de subscriure convenis de col-laboracié amb
les persones juridiques titulars d’habitatges inscrits en el Registre
d’habitatges buits i habitatges ocupats sense titol habilitant.

Tercera. Recollida i tractament de dades de caracter personal

A l'efecte de garantir el dret a I’'habitatge i als subministraments basics
d’aigua potable, d’electricitat i de gas, les administracions publiques
que, a I'empara d’aquesta Llei i de la Llei 24/2015, de 29 de juliol,
hagin d’adoptar mesures per a atendre els suposits d’exclusid
residencial i de pobresa energetica, poden recollir i tractar totes les
dades de caracter personal que siguin necessaries i adequades, sense
que calgui obtenir el consentiment de la persona afectada per a la
comunicacié d’aquestes dades.

Amb la mateixa finalitat, les persones juridigues que, com a
propietaries d’habitatges, com a titulars de crédits personals o
hipotecaris o com a comercialitzadores dels subministraments basics
estan obligades per aquesta Llei i per la Llei 24/2015, del 29 de juliol,
han de comunicar als serveis socials municipals competents les dades
personals minimes necessaries que aquests els requereixin per tal que
puguin atendre i, si escau, evitar els casos d’exclusid residencial o
pobresa energetica conforme a les previsions d’aquesta Llei, sense que
calgui el consentiment de la persona afectada per a la comunicacio
d’aquestes dades. També estan obligats a aquesta comunicacid els
poders publics que, per rad de l'exercici de les seves competéncies
tinguin coneixement de situacions d’exclusié residencial i de pobresa
energetica.
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