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1. OBJECTIUS

Les necessitats socials d'habitatge, com a conseqüència  dels creixements demogràfics experimentats en els últims anys a Mataró i del constant increment del preu de l'habitatge, ha generat cada vegada mes necessitats en sectors diversos de la societat, amb especial problemàtica per les classes mes desfavorides. 

Les normatives urbanístiques i d'habitatge, han canviat favorablement, i aquests canvis juguen a favor de poder intervenir en positiu en el mercat de l'habitatge per part de les administracions públiques en general i de la local en particular.

Aquest doncs, és el marc en el que actualment es mou l'administració local: més necessitats socials, mes necessitats dels ciutadans, però també una normativa que ajuda a resoldre més problemes.

Dins d'aquest nou context, el Pla local d'Habitatge 2005-2015, preveu per una banda, donar continuïtat a una política activa de l'Ajuntament de Mataró, per donar resposta a les demandes socials d'habitatge, fent un important salt quantitatiu i qualitatiu, avalat per un nou ordenament legal i amb les dotacions econòmiques necessàries, tant per part de la Generalitat de Catalunya com pel propi Ajuntament. Tot això a partir de la xifra màxima d'habitatges que el territori de Mataró és capaç  d'assumir en els propers deu anys, partint de l'actual consolidació territorial de la ciutat, les seves característiques físiques i dins d'un marc de sostenibilitat  ja no només de la ciutat de Mataró, sinó d'un àmbit territorial més ampli.

Els objectius polítics del Pla Local d'Habitatge 2005-2015 són:

· Donar resposta a les necessitats dels sectors de la població amb més dificultats per accedir a l’habitatge. 

· Fomentar la cohesió social. 

· Millorar la qualitat del parc d’habitatge existent que garanteixi una millor eficiència de l’ús residencial i de l’ús social de l’habitatge. 

· Coordinar supramunicipalment les polítiques d’habitatge.

El Pla Local d'Habitatge 2005-2015, s'estructura en dues línies bàsiques d'actuació: 

1. Renovació i manteniment del Parc d'habitatges.

2. Facilitar l'accés a l'habitatge.

Prohabitatge va encarregar a l’empresa d’Aleph l’elaboració d’aquest Pla d’habitatge 2005-2015, a continuació us presentem un document de síntesi d’elaboració pròpia d’aquest Pla d’habitatge i que es posa a l’abast de la ciutadania mitjançant el pla de participació consegüent.

2.INTRODUCCIÓ 

El Pla Local d’Habitatge 2005-2015 de la ciutat de Mataró estableix un marc de treball que ha de facilitar l’accés dels mataronins i mataronines a un habitatge digne amb independència de la seva situació social i econòmica, i ha de contribuir a millorar la qualitat del parc d’habitatges existent.

Aquest Pla pretén donar resposta a una de les preocupacions més importants de la ciutadania, tal i com ens indiquen totes les enquestes: l’accés a l’habitatge. En aquest sentit, l’evolució del mercat de l’habitatge i el creixement demogràfic experimentat en els últims anys a Mataró han accentuat aquesta situació especialment en els sectors socials més desafavorits.

L’evolució del mercat de l’habitatge i el creixement demogràfic experimentat en els últims anys a Mataró ha posat de manifest que cada cop hi ha més persones amb dificultats d’accés a una vivenda. Aquesta dificultat s’explica principalment pels següents factors:  pel percentatge creixent dels ingressos que les famílies han de destinar al pagament de les quotes derivades de l’adquisició de l’habitatge; el mercat és majoritàriament de venda i el lloguer és pràcticament residual; augmenta la dependència familiar dels joves i s’endarrereix la seva emancipació; la major esperança de vida ha fet aflorar majors necessitats lligades a la qualitat de vida de la gent gran.

L’anterior Pla d’Habitatge de Mataró elaborat l’any 2001, preveia el seu desenvolupament durant quatre anys, amb la planificació de la construcció per part de l’empresa municipal PUMSA de 139 Habitatges de Protecció Oficial en règim de lloguer per a diferents col·lectius (famílies necessitades, joves i gent gran), la creació d’un servei de mediació per al lloguer, serveis assistencials a les persones en relació amb el seu habitatge i mesures de foment de la rehabilitació. Totes les actuacions previstes en aquell pla estan ja implementades o en una fase molt avançada de la seva execució. 

Aquest nou Pla Local d’Habitatge 2005-2015 pretén a partir d’una política activa de l’Ajuntament de Mataró, donar resposta a les demandes socials d’habitatge, fent un important salt quantitatiu i qualitatiu, avalat per un nou ordenament legal i per les dotacions econòmiques necessàries, tant per part de la Generalitat de Catalunya com pel propi Ajuntament

El potencial d’habitatge a Mataró es concreta dins dels límits de sòl urbanitzable establerts en el Pla General d’Ordenació de 1996, fruit d’un ric procés participatiu. L’aposta pel model territorial que aquest PGO especifica constitueix en l’actualitat un criteri compartit per una àmplia majoria de ciutadans de Mataró, i els seus postulats han estat refermat en els debats posteriors que s’han realitzat sobre el model territorial de Catalunya.

En aquest marc, el potencial d’habitatge de la ciutat pren forma a partir de quatre formes d’aflorament com són per un costat l’habitatge de substitució a la ciutat consolidada, el desenvolupament d’habitatge en sòl residencial no desenvolupat, , l’habitatge en nous sectors de desenvolupament dins del sòl urbà establert en el Pla General del 96 i per un altre, la recuperació de l’ús residencial dels habitatges buits i desocupats. 

El Pla Local de l’Habitatge planifica les polítiques d’habitatge públiques a 10 anys vista. Tanmateix, el caràcter dinàmic de la societat obliga a incorporar mecanismes d’avaluació per anar adaptant i millorant les polítiques d’habitatge. 

El Pla Local d’Habitatge planifica les polítiques d’habitatge amb l’objectiu principal de garantir la cohesió social, tot donant resposta a les diferents necessitats socials d’accés a l’habitatge.

Per fer-ho es plantegen els objectius polítics d’aquest pla a diferents nivells:

El primer nivell afronta l’ordenació i la planificació de la realitat present amb l’objectiu, per un costat, d’identificar les diferents tipologies socials i urbanes amb risc d’exclusió i la seva evolució futura. D’aquesta forma es podrà respondre a les necessitats dels sectors de la població amb més dificultats per accedir a l’habitatge a partir de la generació d’una oferta prou diversificada en tipologies, dimensions, règims i preus. 

En un segon nivell es treballa aspectes fonamentals de les societats actuals com és la cohesió social a partir de la compra d’habitatges usats en barris on no hi ha previst nova construcció d’habitatge assequible. 

En tercer lloc, la millora de la qualitat del parc d’habitatge existent que garanteixi una millor eficiència de l’ús residencial i de l’ús social de l’habitatge. Dos objectius que incideixen respectivament en la correcció dels processos de degradació dels habitatges i en la seva rehabilitació i reutilització. 

En darrer terme, la creixent demanda d’habitatges posa de manifest que Mataró es troba en un context territorial més ampli que obliga a reflexionar sobre la supramunicipalitat de les pròpies polítiques d’habitatge. 

3. PREÀMBUL

Com a preàmbul el Pla Local d’Habitatge, a continuació es resumeix l’anàlisi de la situació actual de l’accés a l’habitatge remarcant-ne les principals necessitats. Un cop descrita aquesta situació, s’explicita com es pretén donar resposta a aquestes, tot destacant l’oportunitat de l’elaboració d’aquest Pla Local d’Habitatge. Finalment es descriu l’estructura del propi Pla Local d’Habitatge.

Tots els punts d’aquest apartat es desenvolupen posteriorment al llarg del document.

3.1 Anàlisi de la Situació Actual
	Projecció de població i llars

Estructura de l’oferta i la demanda d’habitatges


	Les projeccions de població pels propers anys preveuen un creixement que depèn sobretot del ritme d’arribada de nous habitants. Les necessitats d’habitatge a Mataró dependran sobretot de com evolucioni doncs aquest ritme d’arribada i de com evolucioni la independència residencial dels joves adults.

Actualment si analitzem el mercat d’habitatge a la ciutat, hi ha una oferta inadequada a una part de la demanda, sigui per qüestió de preu, per la tipologia de l’habitatge (dimensions,nombre d’habitacions...) o pel règim de tinença (manca de pisos de lloguer).



	Població que no pot accedir a l’oferta actual del mercat.


	Aquesta no correspondència entra oferta i una part de la demanda té unes conseqüències sobre les persones i també sobre la mateixa ciutat. El preu per sobre de les possibilitats de la demanda pot provocar endeutament excessiu, risc d’insolvència o disminució important de la renda neta disponible, i ens casos extrems exclusió del mercat i per tant allargament de l’edat d’emancipació o migració forçada en busca de llocs amb preus més assequibles.

Sobre la ciutat existeix el risc d’una excessiva concentració d’habitatges assequibles en una part concreta, i com a conseqüència una localització en excés de població d’un baix poder adquisitiu, amb els problemes que comporta d’homogeneïtzació socioeconòmica i possible degradació d’aquest territori.



	Planejament vigent.


	Davant d’aquesta situació, urbanísticament hi ha tres característiques principals :un esgotament important del Pla General vigent sense haver pogut aplicar la Llei d’Urbanisme 10/2004; la necessitat d´ordenar el procés de substitució del teixit residencial actual; l’existència de sectors sense desenvolupar que no s’adeqüen a les noves demandes de sostre d’activitat econòmica


	Marc legal 
	Per altra banda hi ha un nou marc legal que ofereix noves eines d’intervenció. 

La Llei 2/2002 de 14 de març d'Urbanisme, modificada per la Llei 10/2004, de 24 de desembre, per al foment de l’habitatge assequible, de la sostenibilitat territorial i de l'autonomia local ofereix la possibilitat que planejament derivat  pugui fer obligatòria la reserva per a la construcció d’habitatges de protecció pública, d'un mínim del 20 %, en tot nou sector residencial. 

En aquest sentit  el Ple municipal va adoptar l’acord: “Adquirir el compromís d’incorporar en el planejament derivat que es tramiti a partir d’ara, la reserva suficient per assolir l’objectiu global de destinar el sòl corresponent al 30% del sostre residencial dels nous sectors de desenvolupament,  a la construcció d’habitatge de protecció pública, tal com estava previst en el document del PAUM, aprovat inicialment, i d’acord amb el que determini el Pla de l’Habitatge de Mataró en curs d’elaboració”. 

El Decret 454/2004 de 14 de desembre, de desplegament del Pla del Dret a l'Habitatge 2004-2007.

El Decret 455/2004, de 14 de desembre regulador del Pla de Rehabilitació de Catalunya (2004-2007).

Aquests decrets possibiliten donar un impuls, prioritzar i destinar recursos a diferents actuacions relacionades amb la rehabilitació i millora d’edificis i habitatges.


3.2 Elaboració del pla local d’habitatge

	Necessitat i oportunitat de la seva elaboració
	Com hem vist abans cal donar resposta a la demanda social existent per evitar emigracions no desitjades, zones de la ciutat segregades i evitar l’exclusió del mercat de l’habitatge d’una part considerable d la població



	
	Alhora existeix la necessitat d’adaptar les tipologies (dimensions, nombre d’habitacions) i el règim de tinença (propietat o lloguer) a la demanda actual i poder preveure’n de futures (lloguer d’alta rotació).



	
	Hi ha també la necessitat d’aprofitar sòls, amb usos que donin resposta a les noves necessitats de terciari, habitatge, equipaments i zones verdes 

Per donar resposta a aquestes necessitats, actualment hi ha l’oportunitat d’aplicar en nous sectors, les noves eines del marc legal.  



	Línies d’actuació
	El Pla Local d’Habitatge s’estructura en dues línies d’actuació: Facilitar l’accés a l’habitatge i la rehabilitació i manteniment del Parc d’habitatges existents



	Facilitat l’accés a l’habitatge
	Així mateix, per facilitar l’accés a l’habitatge s’estableixen tres àmbits d’actuació: la nova construcció, la política de sòl i la intermediació entre propietaris i futurs llogaters. 



	Calendari i pressupost
	Finalment, més enllà de analitzar la situació actual, identificar necessitats i establir línies d’actuació generals, es concreten accions a curt termini, amb la quantificació de recursos necessaris, termini d’execució i les seves eines operatives corresponents.


4.CONTEXT 

4.1Projeccions de població i llars, 2005-2015

La combinació de les projeccions de població i les hipòtesis sobre l’evolució de les persones principals, senyala que el nombre de llars a Mataró pot  continuar creixent depenent sobretot de dues variables, el ritme d’immigració i la independència residencial dels joves adults.

Per realitzar una anàlisi sobre el grau d’ajust de les projeccions respecte a la realitat, cal comparar les dades de població i  el nombre de llars  que determina el padró amb data 1 de gener de 2005, que ens indica que Mataró tenia 116.764 habitants. Des de la perspectiva de nombre d’habitants, i segons diferents escenaris de creixement la població, per a l’any 2015, oscil·larà al voltant dels 133.00-140.000 habitants. 


Però, la variable bàsica per a la determinació de les necessitats d’habitatge és el nombre de persones principals, és a dir, el nombre de llars, i no tant el nombre d’habitants projectats. Per tant, s’ha volgut contrastar el grau d’ajust de les projeccions realitzades sobre el nombre de persones principals. 

Amb els criteris metodològics següents:

a) Suposant un manteniment de l’edat d’emancipació dels joves 

b) i una lleugera disminució del ritme d’immigració que hi hagut als darrers anys 

c) i sumant a aquests factors que la relació de persones per llar anirà disminuint fins assolir el 2015 una xifra entre 2,5 i 2,6 persones/llar de mitjana a tota la ciutat,

    ens dóna la següent projecció de llars per aquest període.

	
	Població
	Llars principals

	Situacio de partida
	116.764
	41.952

	Situació final
	133.000-140.000
	50.570-53.232

	Increment 2005-2015
	16.236-23.236
	8.618-11.280


Aquestes xifres de llars són el resultat de la diferència entre la creació de noves llars, bàsicament en edats joves, i la desaparició de llars, principalment, per la defunció dels membres. 

Els habitatges alliberats per les llars desaparegudes poden ser ocupats o no per una nova llar, en funció del grau d’eficiència del mercat d’habitatge i, més exactament, pel paper de la rehabilitació, la regulació jurídica (transmissions patrimonials, etc.) i l’adequació dels habitatges a les necessitats (sigui econòmiques, geogràfiques i socials) de les noves llars.

4.2 Projeccions necessitats d’habitatge amb preu de protecció pública

De la contraposició de les característiques socioeconòmiques de la demanda d’habitatge de la ciutat de Mataró, amb els preus de l’oferta i les actuals condicions de finançament, podem deduir quin és el percentatge de la demanda que necessitarà d’ajuts per a poder accedir a un habitatge ja que queden teòricament exclosos del mercat.

Les conclusions dels estudis demogràfics sobre la demanda, l’oferta, les característiques del mercat i  les rendes familiars disponibles
 fixen que entre  un 34% i un 42% de la demanda no pot accedir a un habitatge lliure. 

	Com a conseqüència, ens trobaríem entre 2.930 i 3.835 noves llars, entre 2005 i 2015, amb necessitat d’habitatge que no podrien accedir al mercat lliure –entre 293 i 383 anuals-.


De l’aplicació dels criteris emprats
 per calcular les necessitats d’habitatge social, l’estructura de la demanda social de la Ciutat de Mataró resta definida de la següent manera pel que fa a:

· règim (compra o lloguer)

· i característiques dels habitatges (dimensions, distribució interior)

	
	1-2 habitacions
	3 habitacions
	4 habitacions
	Total

	Règim Concertat
	 6.82%
	  7.21%
	Residual
	14.03%

	Règim General 
	 8.99%
	  6.62%
	0.10%
	15.71%

	Règim Especial
	24.21%
	15.42%
	0.20%
	39.82%

	Lloguer
	13.04%
	16.60%
	0.79%
	30.43%

	Total
	53.06%
	45.85%
	1.09%
	100.00%


Aquest és el perfil d’habitatge social que cal tenir en compte. Com es pot apreciar, predominen els grups de lloguer i règim especial. Tanmateix, més de la meitat dels habitatges creats haurien de ser d’entre una i dues habitacions, tot i que també tenen gran pes els habitatges de tres habitacions a causa de les expectatives de descendència de les actuals parelles joves. Les diferents prioritats polítiques en matèria d’habitatge determinaran el perfil d’habitatge social. 


4.3.El Planejament i la disponibilitat de sostre residencial

4.3.1 Sostre potencial per colmatació edificabilitat segons el pla general vigent

Els càlculs de l’estimació d’habitatges en el procés de substitució de la ciutat consolidada tenen uns certs riscos de desviació ja que es tracta d’operacions afectades per diferents variables difícils d’avaluar. És previsible, que el sostre potencial per aquest procés no creixi gaire pel simple fet que cada vegada queden menys solars buits o subjectes a possibles ampliacions i substitucions. Tot i això, cal avaluar el potencial global de la ciutat en aquest concepte. 

Les dades que el Servei d’informació de Base facilita en quant al nivell de consolidació del sostre edificable sobre la totalitat de les parcel·les residencials edificables d’acord amb el vigent Pla General, ens donen una aproximació plausible de quin és el sostre potencial no esgotat en zones residencials, a l’entorn dels 970.000m2st
 . 

Aquest sostre potencial no esgotat representa respecte l’estimació de sostre existent 5.774.252 m2 un 16,8%. 
Però caldria aplicar altres operacions i dividir el sostre total calculat per una superfície mitjana de 90m2st construïts per habitatge (inclosos els elements comuns), que equivalen a aproximadament 70m2 de superfície útil. 

Així doncs, 970.000m2st x 0.85 x 0.50 / 90m2  significa 4.581 habitatges.

Aquesta podria ser la previsió de nous habitatges, per substitució del teixit vell, al llarg dels propers 15 anys, a raó de 305 habitatges anuals de mitjana amb un decreixement progressiu del ritme constructiu.

	Distribuïts al llarg dels anys suposa uns 3050 habitatges nous construïts dins la ciutat consolidada l’any 2015, a un ritme aproximat de 305 hab/any per aquest concepte.


4.3.2 Sostre no desenvolupat en el planejament vigent

En quant als sectors de desenvolupament, hi ha encara a la ciutat alguns sectors no desenvolupats del Pla General vigent, alguns dels quals es troben en fase de tramitació o execució. Al següent quadre s’hi inclouen els més significatius :

	Plans Especials
	Habitatges totals
	Habitatges amb preu de protecció pública

	Ronda Barceló
	510
	153

	Lepanto/Churruca
	87
	26

	Salesians/Ferrer Dalmau
	31
	9

	Colón/Toló
	61
	18

	Maresme /Toló
	90
	27

	Ferrer i Clariana
	23
	7

	Madoz/Puigblanch
	28
	9

	Total
	830
	249


	Unitats d’actuació
	Habitatges Lliures

	Pla d’en Bages
	30

	Carrer del Mar
	27

	Ferrer Dalmau
	22

	Antoni Comas/Puig i Cad.
	84

	Queralbs/Capellanets
	35

	El Verdet
	123

	Cooperativa Agrària
	121

	Total
	442


4.3.3 Sostre potencial en antic sòl d’equipaments

Tal i com preveu l’actual legislació, determinats sòls d’equipaments podrien ser tranformats en sol per a habitatges dotacionals i destinar-los a l'ús d’habitatge en règim protegit de lloguer per a col·lectius específics (gent gran i joves, o col.lectius amb risc d’exclusió social bàsicament).

En aquest sentit,  es preveuen els següents emplaçaments de noves promocions d’habitatge de lloguer tot facilitant la rotació, segons el tipus d’usuaris:

	Dotacions d’habitatge públic
	Habitatges amb preu de protecció pública

	Carlemany
	30

	El Verdet
	30

	Pla d’en Boet
	93

	Nuñez de Balboa
	12

	Figuera major
	90

	Total
	255


4.3.4 Sostre potencial en nous sectors
De l’anàlisi dels comportaments urbanístics que ha tingut el desenvolupament del PG'96, es pot deduir de que hi ha uns certs sectors que no responen a les necessitats actuals de la ciutat i que convindria repensar en quant als seus usos.

En aquest sentit, en la lògica de la ciutat compacta i complexa, aquests sectors podrien servir de base per a la implementació d’un sostre econòmic més adequat a les noves demandes terciàries de l’economia local, en convivència amb el fet residencial com a mecanisme d’enfortiment mutu, tot alliberant espai per a nous equipament i zones verdes. 

Els espais susceptibles avui de ser considerats per aquesta transformació son els següents: 

	Nous sectors

	Habitatges totals
	Habitatges amb preu de protecció pública

	El Rengle
	387
	116

	Porta Laietana
	1300
	390

	Rda Barceló
	150
	45

	Biada
	230
	69

	Riera Cirera
	600
	180

	Floriadablanca
	101
	30

	Carles Padrós
	150
	45

	El Sorrall
	420
	126

	Total
	3.338
	1.001


Per cada sector hi consta l’aproximació del potencial raonable de nous habitatges per a cada un d’ells.

5. LES ACTUACIONS I PREVISIONS DE LA POLÍTICA D’HABITATGE.

La política d’habitatge ha de ser una acció combinada de diverses eines i s’han de determinar les prioritats a l’hora de satisfer les necessitats d’habitatge social.

D’acord amb això, s’estableixen dues línies d’actuació i sis grans objectius generals en el present programa.

Línies d’actuació:

1. Renovació i manteniment del Parc d’habitatges

2. Facilitar d’accés a l’habitatge

Objectius:

1.1. Rehabilitació d’àrees urbanes.

1.2. Rehabilitació d’edificis.

2.1.Promoció habitatge amb preu de protecció pública

2.2.Patrimoni municipal del sòl i parc públic d’habitatges

2.3.Mediació per al lloguer

2.4.Alliberament de parc vacant

A més, per dur a terme aquestes actuacions es crea l’Oficina Local d’Habitatge, com un servei incorporat a l’empresa municipal Prohabitatge, mitjançant conveni entre l’Ajuntament de Mataró i el departament de Medi Ambient i Habitatge de la Generalitat. 

3.1 Renovació i manteniment del Parc d’habitatges

Cal atendre  la capacitat de transformació dels teixits urbans existents. D’acord amb aquesta idea, es pretén dignificar i mantenir el parc viu d’habitatges, fomentar la seva accessibilitat (mitjançant la instal·lació d’ascensors i l’eliminació de barreres en general), millorar la qualitat i les prestacions funcionals i racionalitzar la utilització de sòl des de criteris de sostenibilitat. 

Els objectius dins d’aquesta línia passen per:

a. La millora i el manteniment de bosses d’habitatge, zones concretes o barris.

b. La recuperació d’habitatges públics i privats.

5.1.1 Rehabilitació d’àrees urbanes
 La rehabilitació no ha d’anar enfocada només a intervencions específiques per solucionar problemes concrets d’un immoble o d’un petit nombre d’immobles. Sinó que també es  pot ser necessari superar les intervencions sectorials i permetre emprendre accions d’intervenció integral, dirigides tant a la rehabilitació física com a la sostenibilitat ambiental, la cohesió social i la dinamització econòmica. Així, cal incidir prioritàriament sobre:

a) Àrees velles i nuclis antics.

b) Polígons d’habitatges amb poques o dolentes prestacions urbanístiques.

c) Conjunts d’edificis amb alta presència d’habitatges sense mínims d’habitabilitat.

Fins ara, l’acció municipal ha delimitat els seguents territoris:

ARI Rocafonda-El Palau: L’ARI sobre Rocafonda-El Palau està emmarcada dins el context del Pla Integral, de tal manera que la seva aplicació queda dins d’un conjunt de mesures globals destinades a millorar la realitat específica sobre la qual s’actua. Així mateix, es tenen previstos programes específics de rehabilitació als barris del Centre-Eixample-Habana i de Cerdanyola. 

D’aquesta forma, la rehabilitació d’habitatges i d’espais públics s’haurà de relacionar amb la millora en la dotació de serveis i equipaments, la reurbanització de carrers i places, els programes socials i culturals o la regeneració de l’activitat econòmica al barri. 

Les àrees urbanes d’atenció especial, segons defineix la legislació vigent, són les destinades majoritàriament a habitatge habitual que es troben o poden trobar-se en :

a) Procés de regressió urbanística.

b) Problemàtica demogràfica.

c) Problemes econòmics, socials o ambientals especialment greus.

d) Persistència de dèficits socials i urbans.

5.1.2 Rehabilitació d’habitatges  privats
 

Els objectius són:

· La millora del parc d’habitatges de la ciutat.

· La recuperació d’habitatges públics i privats per posar-los al mercat en règim de lloguer assequible, amb èmfasi en la posada en circulació del parc d’habitatges desocupat.

Mitjançant:

a. Revisió de l’estat de conservació i manteniment dels edificis d’habitatges 

b. Tramitació d’ajuts per a la rehabilitació d’edificis i habitatges 

c. Convenis específics de rehabilitació

d. Gestió d’obres mitjançant conveni amb les comunitats de propietaris

e. Pla Integral de Rocafonda – El Palau

a. Revisió de l’estat de conservació i manteniment dels edificis d’habitatges

	Any
	 2003
	 2004

	Expedients tramitats
	13
	16

	Habitatges 
	141
	218


b. Tramitació d’ajuts per a la rehabilitació d’edificis i habitatges 

· Assessorament al ciutadà dels tràmits necessaris per a la rehabilitació de l’habitatge o edifici pel que fa a la seva adequació funcional, estructural o bé d’habitabilitat.

· Tramitació i seguiment dels expedients en relació a la DGH. 

Els expedients tramitats amb l’objectiu d’obtenir ajuts públics a la rehabilitació

	Any
	 2003
	 2004

	Expedients tramitats
	118
	61

	Habitatges amb ajuts
	652
	374

	Inversió prevista
	3.255.018
	3.172.040


.

La previsió pels propers tres anys de la quantitat d’expedients que es tramitaran segons el ritme de consultes, gestions i de les possibilitats de les actuals condicions d’ajuts provinents de la Generalitat és la següent:

	Any
	2005
	2006
	2007

	Expedients tramitats
	140
	150
	150


La quantitat d’habitatges que corresponen aquests expedients, així com el pressupost orientatiu és molt variable i per tant impossible de preveure.

Dins de la rehabilitació els propers anys es pretén tenir una especial atenció en el foment i impuls de la instal·lació d’ascensors en aquells edificis que no en disposen.

	Any
	Fins el 2004

	Ascensors instal·lats
	5

	Habitatges corresponents
	76

	Inversió prevista
	318.471

	Subvenció Generalitat
	107.984

	Subvenció municipal
	30.000


L’objectiu pels propers tres anys de la quantitat d’ascensors  que es poden instal·lar segons el ritme de consultes, gestions amb comunitats de propietaris realitzades i de les possibilitats de les actuals condicions d’ajuts provinents de la Generalitat és la següent.

	Any
	2005
	2006
	2007

	Previsió Instal·lacions
	15
	25
	30


Per tant es defineix l’objectiu de destinar-hi els recursos suficients per fomentar i subvencionar-ne la instal·lació.

SOSTENIBILITAT

L’aplicació de criteris sostenibles al parc d’habitatges de Mataró durant els propers anys és un dels eixos capitals d’aquest programa. 

Segons el Departament de Medi Ambient i Habitatge, la construcció i l’ús d’edificis a Catalunya genera a l’entorn del 50% de les emissions de CO2 a l’atmosfera. Per tant, és més que necessària l’aplicació de criteris de sostenibilitat en els edificis. Aquests criteris hauran de permetre: 

· L’estalvi energètic.

· L’estalvi d’aigua i el seu reaprofitament.

· La reducció i la reutilització de residus. 

Aquestes mesures han d’anar destinades preferentment a les obres de nova construcció i a aquelles de rehabilitació total de l’edifici. La finalitat és que els projectes d’edificació integrin els criteris, els sistemes constructius, les tecnologies i les accions que facin possible una ciutat més acollidora i sostenible. 

Les actuacions específiques a seguir dins d’aquesta línia passen per aplicar criteris compatibles amb el proper Decret d’Ecoeficiència de la Generalitat de Catalunya.

Actualment ja es desenvolupen mesures de caire sostenible. L’objectiu és ampliar-les d’acord amb els criteris previstos pel proper Decret d’Ecoeficiència.

5.2 FACILITACIÓ DE L’ACCÉS A L’HABITATGE

L’accés a l’habitatge, en compra o en lloguer, és un factor de cohesió social i un element clau en la solvència econòmica col·lectiva. Partint d’aquesta base, sorgeix l’objectiu de donar cobertura a uns sectors de la població cada vegada més amplis que no troben en el mercat lliure de l’habitatge una oferta que s’adeqüi a les seves necessitats de vida i disponibilitat econòmica. Aquesta cobertura cal que tingui una resposta ràpida i adequada. 

D’especial atenció són els col·lectius conformats per la gent jove, la gent gran i les persones amb risc d’exclusió social. Es tracta de donar suport segons els casos en el seu accés a l’habitatge o de millorar la capacitat d’autonomia. 

Així mateix, calen nivells alts de rotació que permetin donar resposta en cada moment a aquells segments de població amb majors dificultats. 

En definitiva, es tracta de plantejar l’habitatge com a servei i, per tant, de proposar unes tipologies més adequades a la realitat familiar actual, més flexibles i adaptables a les circumstàncies sempre canviats de les persones. 

Les mesures a seguir dins d’aquesta línia passen per:

a. Construcció d’habitatges amb preu de protecció pública. Priorització de les promocions en règim de lloguer

b. Potenciació del parc públic d’habitatges, nous o rehabilitats.

c. Detecció i alliberament de parc vacant.

d. Potenciació de la mediació per al lloguer.

5.2.1 Construcció d’habitatge nou amb preu de protecció pública

Com hem vist anteriorment, les previsions de construcció es poden resumir en el següent quadre:

	R E S U M
	 
	 

	 
	Habitatges
	Habitatges amb preu de protecció pública



	Habitatges en nous sectors previstos
	3.338
	1.001

	Habitatges en sectors vigents no desenvolupats
	830
	249

	Habitatges en sectors vigents no desenvolupats
	442
	

	Habitatges en sòls de dotacions 
	255
	255



	 Total
	4.865
	1.505


Els ritmes anuals de construcció d’habitatges amb preu de protecció pública els darrers anys i la previsió pels següents anys queden reflectits a les següents taules:

	Any
	2001-2006
	2007
	2008
	2009
	2010
	Fins 2015

	Habitatges amb preu de protecció pública
	103
	72
	206
	588
	330
	309




Es previst que  l’any 2015, hi haurà construïts el 100 % dels HPP (1.505 habitatges) amb preu de protecció pública i uns 2.688 (el 80% del total) d’habitatges lliures, als que caldria afegir els 3.050 possibles de substitució en sol residencial consolidat.

Aquest conjunt d’habitatges, 7.243 en total, s’han de relacionar amb les projeccions de demanda de noves llars per l’any 2015
 que es situaria entre 8.618 i 11.280 llars. 

D’acord amb la prioritat d’atendre a les capes més desafavorides de la demanda d’habitatge, bona part de les actuacions previstes estaran subjectes a règim de lloguer, sobretot habitatges d’una o dues habitacions.
 

A aquesta mesura, cal afegir el creixent paper del Servei d’Intermediació. Fins ara, aquest servei estava circumscrit a la borsa de lloguer jove i, a partir d’ara, també  estarà circumscrit a la Xarxa de Mediació per al Lloguer Social. 

D’altra banda, de la mateixa manera que existeixen mesures fiscals per incentivar la rehabilitació s’estudiarà d’establir-ne per tal d’afavorir la construcció d’habitatge amb preu de protecció pública.

Per tant, les estratègies bàsiques de política d’habitatge social són la priorització del règim de lloguer en les noves actuacions i la potenciació de les accions del Servei d’Intermediació. 

5.2.2 Patrimoni municipal del sòl i parc públic d’habitatges

L’assoliment d’un parc públic d’habitatges destinats a lloguer vindria de la mà dels següents mecanismes:

· Adquisicions segons el decret 454/2004 de desplegament del Pla per al Dret a l’habitatge:

a. Aplicació del dret de tempteig i retracte.

b. Compra d’habitatge lliure per destinar-lo a lloguer protegit. 

· Aplicació per a la compra d’habitatge usat dels recursos obtinguts de la cessió del 10% dels terrenys amb aprofitament en els sectors de desenvolupament urbanístic.

· Permutes:

a. Amb els promotors privats per tal de que les empreses públiques puguin realitzar la màxima proporció de les promocions protegides.

b. Amb persones grans o discapacitades oferint habitatges nous a canvi dels seus on tenen dificultats d’accessibilitat. 

· S’avaluarà la possibilitat d’establir sobre el Parc Públic d’Habitatges diferents tipus de cessions d’ús temporals; en aquest supòsit s’estarà amatent allò que estipuli la Llei d’Habitatge.

Aplicació del 10% d’aprofitament mig i possibles acords amb propietaris

D’acord amb la Llei d’Urbanisme que obliga  a la cessió del 10% dels terrenys amb aprofitament, un total de 150 HPP i de 336 habitatges lliures serien directament promoguts desde PUMSA. Així mateix, del total d’habitatges protegits dels nous sectors previstos i dels sectors vigents no desenvolupats, 1.126 unitats les hauria de promoure el sector privat.  

En la mesura del possible, s’intentarà permutar sòl d’habitatge lliure en mans públiques per sòl d’habitatge protegit en mans privades, òbviament equiparant el preus de mercat dels dos productes.

 D’aquesta manera, les empreses municipals Pumsa i Prohabitatge podrien disposar de la major part de les promocions d’habitatge protegit. Una part d’aquests, segons els sectors i les circumstàncies, restarien en propietat muinicipal i ofertats en regim de lloguer. La resta es podria posar a la venda, adreçada prioritàriament a cooperatives, entitats sense ànim de lucre i altres organitzacions de l’economia social; els resultats econòmics d’aquestes alienacions serien invertits en la compra d’habitatge de segona mà en barris i sectors de la ciutat consolidada, de tal manera que sempre es mantingui el valor global del Patrimoni Municipal del Sòl.

Aquestes compres d’habitatge usat en la ciutat consolidada haurien de solventar, al menys, algun dels objectius seguents: 

a) permetre reallotjar a persones amb mobilitat reduïda actualment en habitatges poc accessibles. 

b) permetre alguna actuació integral de rehabilitació d’edificis.

c) impulsar una dinàmica de regeneració física i social en zones amb risc de degradació.

Si les dinàmiques de reallotjament comporten una permuta d’habitatge, aquest seria incorporat a la xarxa de mediació del lloguer social.

Aquest mecanisme permet augmentar el parc d’habitatges públics en barris on no hi ha previstos sectors de desenvolupament urbanístic o construcció de nous i garanteix una major flexibilitat i  la possibilitat d’un major equilibri territorial dins la ciutat pel que fa a l’oferta d’habitatge amb preu de protecció pública.

Pel que fa a l’obtenció de recursos, mitjançant aquesta gestió, es poden obtenir al llarg d’aquests anys entre 30 i 35 milions d’euros que caldrà destinar a incrementar patrimoni municipal de sòl en general i en redistribuir les actuacions pel territori, és a dir a l’adquisició d’habitatge a la ciutat consolidada.

En concret es preveu dedicar la meitat d’aquesta quantitat  a incrementar el patrimoni municipal del sòl i l’altra meitat a l’adquisició d’habitatge.

Sistema d’habitatges dotacionals

D’acord amb el que determina la Llei d’Urbanisme, s’inclou en el planejament el sistema d'habitatges dotacionals públics a l'efecte de satisfer els requeriments temporals de col·lectius de persones amb necessitats d'assistència o d'emancipació justificades en polítiques socials prèviament definides. Aquest sistema es pot incloure en sectors de planejament derivat en substitució total o parcial de les reserves per a equipaments públics, amb un límit del 5% de la reserva global del municipi per a equipaments públics locals. 

En aquest context, es té previst inicialment la generació de 255 habitatges protegits derivats del sistema d’habitatges dotacionals a diferents sectors de la ciutat com hem vist anteriorment.

   5.2.3 Mediació per al lloguer
L’oferta nova cobreix només una part de les necessitats d’habitatge social. Per tant, la potenciació del Servei de Mediació es determina com a una eina clau. Aquesta potenciació vindrà donada en bona part per la seva integració en la Xarxa de Mediació per al Lloguer Social (XMLS).

L’objecte del servei de mediació és triple:

a. Satisfer les necessitats d’habitatge de la demanda mitjançant lloguers assequibles.

b. Atorgar confiança als propietaris respecte el manteniment de l’immoble i la renda a percebre.

c. Addicionalment, un servei d’aquest tipus repercuteix necessàriament en l’alliberament d’habitatge buit.

El desenvolupament de la Borsa de lloguer jove de Mataró ha de tenir en compte les següents tasques, d’acord amb la seva integració a la XMLS: 

· Manteniment d’un servei d’informació i recepció de sol·licitants.

· Tractament informàtic de les dades.

· Assessorament jurídic i tècnic sobre habitatge i sobre la legislació bàsica de lloguers.

· Captació d’habitatges per a la Borsa mitjançant les diverses possibilitats a l’abast: publicitat, difusió, seguiment de la premsa especialitzada...

· Conciliació entre l’oferta i la demanda d’habitatge, visita als immobles, seguiment de l’ús de l’habitatge.

· Gestió: signatura i gestió de contractes, tractament de la documentació, gestió de fiances, execució i seguiment de les assegurances de caució i multirrisc i elaboració d’informes.

· Seguiment de l’estat de la relació contractual entre propietaris i llogaters.

· Tramitació de les sol·licituds d’ajuts i subvencions de què es puguin beneficiar les parts implicades

Segons el decret 454/2004, els habitatges que es poden acollir a la Xarxa han de ser:

· Habitatges nous o existents, procedents del mercat lliure i amb una superfície màxima de 120m2.

· Habitatges posseïdors de la cèdula d’habitabilitat o en condicions d’obtenir-la.

· Habitatges amb lloguers per sota dels estàndards del mercat lliure.

Pel que fa als altres beneficiaris de la Xarxa, els llogaters, han de:

· Tenir uns ingressos per unitat arrendatària iguals o inferiors a 2,7 vegades l'IPREM ponderat.

· Poder demostrar ingressos regulars encara que provinguin de rendes diferents a les de treball (pensions, subsidis, etc.). 

· No tenir cap habitatge en propietat, cap dels membres de la unitat arrendatària, a l'Estat espanyol.

Els contractes signats per la borsa de lloguer i la previsió pels propers tres anys és la següent:

	Any
	2004
	2005
	2006
	2007
	2008

	Contractes realitzats
	12
	
	
	
	

	Contractes previstos
	
	50
	80
	100
	100


Per satisfer les necessitats dels col·lectius amb rendes més baixes, i d’altres amb característiques especials, s’estableix el sistema de Lloguer Just, segons el qual el llogater només pagarà entre el 25% i el 30% dels seus ingressos, amb un mínim de 90 euros mensuals en tots els casos.  La tramitació d’aquest ajut correspon al servei de Prohabitatge  que s’engloba en l’Oficina Local d’Habitatge segons conveni signat amb ADIGSA i la Direcció General d’Habitatge, que es d’on provenen els recursos d’aquest ajut.

Per la tramitació d’aquest ajut i per altres serveis, especialment la mediació de la xarxa per al lloguer social, es potenciarà coordinar recursos i coneixement amb el serveis municipals de benestar social, i el de joventut. Es crearan mecanismes per a poder abordar les accions en matèria d’habitatge d’una manera més transversal.

Alhora a més d’aquests serveis s’aprofitarà la coordinació amb les oficines d’atenció ciutadana per donar a conèixer els serveis propis de Prohabitatge com aquells de la Generalitat  que es gestionen mitjançant Prohabitatge, per tal d’arribar al major nombre de ciutadans.

A més de fer el servei d’intermediació entre propietaris i llogaters per a contractes d’arrendament, s’estudiaran altres mecanismes d’intermediació com és acordar l’ús d’un espai limitat de l’habitatge.

5.2.4 Detecció i alliberament de parc vacant
L’existència de parc vacant és en un context com l’actual, on la pressió de la demanda social d’habitatge és tan elevada, requereix de actuacions prioritàries . Per aquest motiu, cal establir mesures ràpides i efectives.

Aquestes mesures van molt lligades als dos punts que s’han descrit anteriorment: el patrimoni municipal del sòl i els servei de mediació entre propietaris i llogaters.

La posada en circulació d’aquest parc d’habitatges desocupat es preveu incentivar mitjançant:

· Adquisicions per destinar-lo a lloguer o per a permutes dirigides a reubicar propietaris. Aquestes adquisicions serien a través diferents mecanismes: els que estableix el Decret 454/2004 de desplegament del Dret per a l’Habitatge, via permuta amb nous habitatges per a la millora de l’accessibilitat de la gent gran,o bé mitjançant la compra diferida a través de pensions vitalícies. També es considera l’adquisició via recursos obtinguts de l’aprofitament mig en nous sectors de desenvolupament.

Per aquestes adquisicions, s’establiran els criteris i prioritats tenint en compte a més d’allò apuntat anteriorment que aquestes compres quedin distribuïdes arreu de la ciutat.
· La seva integració al Servei de Mediació. Es tracta d’incentivar amb tots els mecanismes previstos –inclosa la rehabilitació- pel Decret 454/2004 a aquells propietaris d’habitatges desocupats.

CREACIÓ DE L’OFICINA LOCAL D’HABITATGE

La política d’habitatge és un conjunt d’accions que cal coordinar amb la màxima eficiència i que ha d’arribar als ciutadans. En aquest sentit, la creació d’una Oficina Local d’Habitatge, desenvoluparà les següents actuacions:

· Informació sobre la política d’habitatge.

· Tramitació d’ajuts.

· Gestió de sol·licituds d’habitatge.

· Servei de mediació.

· Gestió de sol·licituds dels Tests de l’Edifici (TEDI) i els Informes Interns d’Idoneïtat (III).

La funció de gestionar i assessorar en matèria de política d’habitatge de l’Oficina,  es concreta en:

· Donar informació i assessorament als ciutadans en matèria d’accés a l’habitatge i de rehabilitació d’immobles. 

· Col·laborar en la gestió de les línies d’ajuts establertes en els Decrets 454/2004 de desplegament del Pla per al dret a l’habitatge i 455/2004 de rehabilitació d’habitatges, així com en els que es puguin promulgar en el futur, seguint les directrius establertes per la Direcció General d’Habitatge.

· Serveis desenvolupats per l’Oficina.

· Serveis d’informació de les línies de política d’habitatge establertes per la Generalitat de Catalunya.

· Tramitació d’ajuts i altres serveis indirectes en matèria d’habitatge, entre els quals es troben els de sol·licitud, tramitació i inspecció de les cèdules d’habitabilitat. 

· Serveis de gestió de les sol·licituds per accedir al parc d’habitatge protegit, públic i privat, als efectes del Registre de Sol·licitants d’Habitatge Protegit de Catalunya, coordinat per ADIGSA. 

· Serveis de Mediació en el parc d’habitatges privat, per tal de dinamitzar el mercat de lloguer i de participar en el programa de la Xarxa de Mediació del Lloguer Social. 

· Serveis de gestió de les sol·licituds dels tests de l’edifici (TEDI) i d’ajuts a la rehabilitació dels parcs d’habitatges construïts. 

Actualment existeix una oficina d’informació i assessorament a Rocafonda-El Palau. Es preveu, a causa de la bona experiència, valorar la possibilitat  d’obrir-ne d’altres amb les mateixes funcions, principalment a Cerdanyola i al Centre,  en coordinació amb els instruments municipals d’informació ja existents (OFIAC, web, 010), és a dir continuar acostant el servei als ciutadans i  apropant el servei (l’Oficina Local d’Habitatge) als principals punts d’intervenció de la ciutat en matèria d’habitatge.

6.RESUM D’OFERTA D’HABITATGE.


Dels quadres anteriors es desprèn que la ciutat no podrà subministrar tots els habitatges que requerirà la demanda potencial, segons les projeccions demogràfiques, projeccions de llars i estimacions de demanda d’habitatge a preu assequible, però si que podrà, d’alguna forma o altra, atendre una quantitat significativa de la demanda d’habitatge a preu assequible.

Del total d’habitatges a preu assequible, es tendirà a que més de la meitat seran de lloguer, la qual cosa contribuirà a apropar-se a l’estructura de la demanda social d’habitatge que hem vist anteriorment.

 7.Resum d’actuacions previstes i pressupost anual 

	QUADRE RESUM
	Pressupost Anual
	Obtenció de recursos 

	Objectius 
	1.1- Rehabilitació d’àrees  urbanes 
	85.000 €
	Pressupost Prohabitatge 

	Descripció 
	Facilitar tot tipus d’informació sobre normativa, ajuts i actuacions en matèria d’habitatge mitjançant l’atenció directa i campanyes de comunicació 
	
	

	Estimació actuacions                 
	Obrir punts d’informació d’aquest servei a Cerdanyola i al Centre-Eixample.
	
	

	Objectius 
	1.2- Rehabilitació d’edificis 
	90.000 €
	Pressupost municipal

	Descripció 
	Foment de la rehabilitació d’edificis i habitatges. 

Tramitació d’ajuts per la seva execució. Fomentar la instal·lació d’ascensors. 
	
	

	Estimació actuacions
	Tramitació de 150 expedients anuals.

Subvencionar  les instal·lacions. 

Realitzar un estudi per identificar habitatges de rehabilitació prioritària.
	
	

	Objectius 
	2.1- Promoció d’habitatge amb preu de protecció pública 
	5,6 milions d’euros 
	Recursos propis i endeutament de PUMSA 

	Descripció 
	Construcció d’habitatge amb preu de protecció pública destinat principalment al lloguer. 

Col·laboració amb entitats sense afany de lucre, tercer sector i sector privat. 
	
	

	Estimació actuacions                 
	Promoció del 40% del total de 1250 habitatges amb preu de protecció pública.
	
	


	QUADRE RESUM
	Pressupost Anual
	Obtenció de recursos 

	Objectius
	2.2- Patrimoni municipal del sòl i parc públic d’habitatges
	3,85 milions d’euros
	Recursos propis i endeutament de PUMSA. Gestió de l’aprofitament mig.

	Descripció
	Promocions d’interès públic sobre sòl dotacional. 

Adquisició de sòl per constituir el patrimoni municipal de sòl 
	
	

	Estimació actuacions
	Construcció de 255 habitatges. 

Destinar anualment recursos per adquirir sòl.
	
	

	Objectius
	2.3- Mediació per posar pisos en el mercat de lloguer
	
	 

	Descripció
	Fer de mediadors entre propietaris  i persones amb necessitat d’un pis de lloguer, tot fomentant l’oferta i la posada en el mercat d’habitatges buits. 
	
	

	Estimació actuacions
	Realitzar 100 contractes anuals a partir d’aquesta mediació. 

Crear mecanismes de coordinació per a arribar amb més eficiència a diferents sectors de la població.
	
	

	Objectius
	2.4- Incorporar habitatges buits
	1,55 milions d’euros
	Gestió de l’aprofitament mig.

	Descripció
	Adquisició d’edificis per la seva rehabilitació i posterior oferta en lloguer. 
	
	

	Estimació actuacions
	Destinar 1,55 milions d’euros anuals amb aquesta finalitat. 
	
	

	TOTAL
	11.175.000 €


Les actuacions previstes suposen destinar 111.750.000 euros per aconseguir els objectius establerts en el pla de l’habitatge 2005-2015.

Annex 1. Previsions Habitatge Assequible: Plànol
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Annex 2. Promocions 2006-2007 Habitatge Assequible

	Sector
	Nombre Previst 
	Destinataris
	Any previst inici 

	El Rengle
	48
	75% joves
	2006

	Can Gassol
	30
	Famílies
	2006

	Carlemany
	30
	Gent gran. Habitatge Assistit
	2006

	Nuñez de Balboa
	12
	Joves i discapacitats. Equipament
	2006

	Pla d’en Boet
	93
	Joves
	2006

	Rierot/Cristina
	Redacció projecte
	Famílies
	2007

	Meléndez
	6
	Joves
	2007

	Figuera Major
	90
	Gent gran. Equipament
	2007

	Gibraltar
	18
	Permutes. Adquisició habitatges
	2007

	Churruca
	18
	Famílies i joves
	2007


Annex 3. Marc legal

· La Llei 2/2002 de 14 de març d'Urbanisme, modificada per la Llei 10/2004, de 24 de desembre, per al foment de l’habitatge assequible, de la sostenibilitat territorial i de l'autonomia local.

· El Pla del Dret a l’Habitatge desplegat substancialment pel Decret 454/2004 de 14 de desembre, de desplegament del Pla del Dret a l'Habitatge 2004-2007.

· Decret 455/2004, de 14 de desembre regulador del Pla de Rehabilitació de Catalunya (2004-2007).

· Real decreto 801/2005 de 1 de julio, por el que se aprueba el Plan Estatal 2005-2008, para favorecer el acceso de los ciudadanos a la vivienda.


En un futur immediat creació de nous instruments: 

· Llei de Registre de sol·licitants de l’habitatge protegit. 

· Llei per al dret a l’habitatge.

· Llei de Creació de l’Agència Catalana de l’Habitatge.

· Pla Territorial Sectorial de l’Habitatge.
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Total previsió





TOTAL �Parc habitatges nous





Parc habitatge assequible





8.618 – 11.280





2.930 – 3.835








Dins la ciutat





Adquisició i rehabilitació dins la ciutat








Nous sectors, sectors vigents i sòls dotacionals








De nova construcció














TOTAL





Mediació








3.050











4.193














7.243








275-325











1.505





800-1.000














2.580-2.830








�Aquesta estimació es fa a partir de les  les condicions de finançament que són un tipus d’interès de referència del 3,356% (corresponent a la mitjana dels tipus mitjà dels préstecs hipotecaris a més de 3 anys de l’any 2004 segons el Banc d’ Espanya) un termini de 30 anys, una hipoteca pel 80% del valor del pis, i una quota mensual màxima equivalent a entre un 30 i un 40% dels ingressos mensuals nets de la unitat familiar. Es marca un interval, tenint en compte les variacions de qualsevol d’aquestes variables.





� Els trams suposen una correspondència de superfícies: de 45 a 55 m2 pels habitatges d’una a dues habitacions, de 55 a 70 m2 pels de tres habitacions, i superiors a 70 m2 pels de quatre. 


S’assignen famílies d’una a dues persones als habitatges d’una/dues habitacions; famílies de tres a cinc membres pels de tres habitacions, i de més de cinc membres pels de quatre habitacions. 





�A aquesta xifra se li han aplicat diferents coeficients correctors. Un primer filtre discrimina aquelles diferències de sostre inferiors als 100m2,  perquè són una classe de teixits urbans poc significatius i que presenten una gran resistència a la transformació. Un segon filtre suposa restar un percentatge (15%) destinat a plantes baixes no residencials i un tercer filtre consisteix en aplicar un factor de resistència a la colmatació  que es considera pot arribar al 0,50.


� hi ha la previsió de desenvolupar o es troben en tràmits de desenvolupament.





� Vegeu quadre pàgina 10.


� Vegeu tipologia de la demanda d’habitatge social, pàgina 11.


� Vegeu taula, pàgina 11.
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