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L’ocupacio i la crisi de I’habitatge

1.Introduccio.

L’estructura socioecondmica existent a una societat es plasma al territori a causa de la mercantilitzacio
del sol i I’habitatge. Aquests mercats tenen una especificitat important: operen de forma interconnectada,
aixi com s6n mercats amb un accés molt imperfecte i amb un alt nivell especulatiu. Alhora, les rendes
del sol i els preus immobiliaris sorgits d’aquestes especificitats son els elements que generen una
distribuci6 dels usos i d’assignacio entre els diversos grups socials. Aquesta distribucio desigual genera
segregacio espacial centre-periféria i exclou a les rendes més baixes de 1’accés a 1’habitatge (Brugué i

Goma, 1998).

Les politiques publiques d’habitatge son, per tant, imprescindibles per reduir els efectes de la
mercantilitzacié del sol i ’habitatge: segregacio, inequitat i exclusid. Les politiques d’habitatge estan
molt vinculades a la quotidianitat i son justament aquest tipus de quiestions politiques les que tendeixen
a ser menys efectives quan sén abordades des de I’ambit estatal [Barber (citat per Blanco, Goma i
Subirats, 2018)]. Cal destacar que avui dia el govern local compta amb grans limitacions, tant en terme
de recursos com de competéncies (Arenilla, 2014). Malgrat aquestes restriccions, pensem que compta
amb un gran potencial que pot permetre realitzar analisis més acurats de les problematiques i necessitats
concretes de la ciutadania i per tant, facilitar 1’elaboracié de politiques més efectives gracies al poder de
la proximitat. Es per aquesta rad, que hem decidit focalitzar I’estudi de la crisi de I’habitatge en I’ambit

municipal.

A consequiéncia de la crisi socioecondmica i sanitaria que estem patint arran de I'expansio6 de la Covid-
19, la normalitat existent fins al seu inici ha desaparegut. Aquest succés ens ha impossibilitat continuar
amb l'orientacié del treball que vam plantejar inicialment. VVoliem centrar el nostre estudi en "l'ocupacid
amb C", és a dir, per motius de necessitat. EIl principal interés era I'analisi d'aquest fenomen des d'una
perspectiva micro. Aquesta ens permetria coneixer la diversitat de realitats entorn del fenomen de
I'ocupaci6 per causes de necessitat (causes, perfil de les persones afectades, relacié amb el veinat,

efectivitat de les mesures preses pel consistori municipal) i per tant, les necessitats concretes i diverses
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gue se'n deriven. La crisi esta afectant especialment I'ambit de I'habitatge i per aquesta rad, tant els
moviments en defensa de I'habitatge com les oficines d'habitatge municipal s'estan veient amb una
sobrecarrega de feina molt important. Aquest succés, de la ma de I'estat d'alarma i de confinament, ha

impossibilitat la realitzacio del treball de camp que va plantejar-se des de I'inici.

Tenint en compte aquesta premissa, hem decidit replantejar el treball de la seglient manera. Abordarem
I'estudi de la crisi de I'habitatge a la ciutat de Terrassa; la seva magnitud i com ha afectat la ciutadania.
Alhora, analitzarem el conjunt de propostes desenvolupades pel consistori municipal per fer-hi front i
elaborarem una agenda de recerca de cara a un futur estudi sobre el fenomen de I'ocupacio a la ciutat
des d'una perspectiva micro. Farem especial émfasi en la importancia d'aquesta perspectiva per a la
creacio de politiques d'habitatge efectives; que donin resposta a les necessitats provinents de les realitats
concretes a les quals la ciutadania ha de fer front. Aixi com plantejarem un conjunt d'hipotesis a partir
del treball realitzat, previ a I'inici de I'estat d'alarma, amb la finalitat de validar-les o refutar-les durant

el desenvolupament d'aquest futur estudi.

2. Context.

Al segiient apartat contextualitzarem la problematica de 1’habitatge al nostre pais, a partir de la literatura

académica existent.

2.1 Caracteristiques del sistema d’habitatge a I’Estat Espanyol.

Les intervencions publiques desenvolupades a Espanya rere la postguerra i 1’Estat de Benestar
desenvolupat arran de I’arribada de la democracia, han tendit a ser definits per la literatura com a
Tradicionalistes o Familiaristes. Aquestes es caracteritzen per I’atribuci6é d’un pes molt important a la
familia i al mercat en termes de responsabilitat en la provisié de benestar. L’ambit de les politiques
d’habitatge ha sigut un dels més influenciats per aquest model, el que ha generat poca intervencié (Pareja

i Sanchez, 2011).
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El sistema d'habitatge espanyol s'ha caracteritzat per conceptualitzar de forma diferent a la resta de
paisos europeus el terme "habitatge social”. En aquests paisos I'habitatge s'ha tendit a considerar com a
dret universal, mentre que als paisos del sud d'Europa ha sigut un element residual. Un bon exemple és
la inexisténcia d'un parc social d'habitatge tal com s'entén a Europa; parc d'habitatge de lloguer amb
preus controlats i gestionat per entitats pabliques o privades. Per contra, el que trobem al nostre pais son
habitatges protegits o concertats. El problema d’aquest habitatge social és que es destinava a la venda,
en comptes de al lloguer. Aixo implicava una pérdua de la capacitat de control dels preus del lloguer i
que no existis un parc d'habitatge permanent que permetés donar una resposta immediata a les persones
amb problemes d'accés (Pareja et al, 2015). Aquesta caracteristica és una constant al sistema espanyol,
que s'ha acabat traduint en el fet que avui dia comptem Gnicament amb un 2% de parc d’habitatge social

(Obra Social, 2018).

Aquesta residualitat de les politiques d'habitatge és una conseqtiencia directa d'un dels elements centrals
i definidors del sistema espanyol. Estem parlant de la "societat de propietaris”. Durant el franquisme, va
promoure's la creaci6 d'una societat de propietaris amb la finalitat d'aconseguir reduir la inestabilitat
politica que podria haver-se traduit en la generacié de moviments en contra del regim, aixi com per
facilitar la promoci6 social; que permetés la creaci6 d'una xarxa de seguretat, etc. Aquest impuls va
generar-se mitjancant la creacié d'habitatges protegits o concertats, pero també via la concessio d'ajudes

destinades als promotors, amb la finalitat de fer més accessible la compra d'habitatge (Garcia, 2017).

El gran biaix de la politica d'habitatge en la promocié de la propietat s'ha traduit en la limitacio del
desenvolupament d'un sector del lloguer fort i assequible. Aquesta limitacio va ser encara més greu fins
a 1985, on imperava una regulacié molt estricta del sector que es caracteritzava per la congelacié dels

lloguers i arrendaments a llarg termini (Pareja et al, 2015).

Per ultim, el sistema espanyol es caracteritza per la sobreproduccié d’habitatge. Aquesta és
conseqiiéncia d’una estrategia de planificacio iniciada entre els anys 60 i 70, que buscava situar al centre
del motor economic I’ambit productiu de la construccié amb la finalitat d’augmentar el creixement

economic. Va suposar 1’abolicié d’un ordenament racional del territori, ja que aquest s’observava com
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a element que cohartava el creixement. Varen desenvolupar-se un conjunt de politiques dirigides a
I’oferta, de desregulacié del sol, de millores en 1'abastament de productes per a la construccio, etc. que
van afavorir un gran increment de la produccié d’habitatge (Diaz i Parrefio, 2006; Gorgolas, 2006).
Aquesta estrategia d’utilitzaci6 de les politiques d’habitatge com a mecanisme de creixement ha estat
present al nostre pais fins avui dia, on la importancia del sector immobiliari, en el conjunt de I’economia

espanyola, és molt més elevada que en paisos com Alemanya o Italia (Garcia-Montalvo, 2007).

2.2 La bombolla immobiliaria i ’esclat de la crisi.

Entre 1998 i 2005 el preu de I'habitatge va augmentar en un 154% en termes nominals. La bombolla
immobiliaria va ser consequiencia d'un gran increment de la demanda i de la incapacitat de I'oferta de
generar una resposta suficientment rapida i gran, en termes quantitatius, per evitar I'elevada pujada de
preus. L'administracid va jugar un gran paper en la seva creacio, ja que no va intervenir a consequéncia
del creixement econdmic que generava aquesta situaci6. En consonancia, es va produir un gran
increment dels llocs de treball, impulsant I'arribada de persones migrades i I'augment de la capacitat

adquisitiva que es traduia en I'augment del consum (Bernardos, 2009).

Aquest creixement va produir-se gracies a les avantatjoses condicions de finangament a causa de
I'entrada del pais a la Uni6 Europea (UE). Alhora, I'oferta també va estimular-se mitjancant la reforma
de la Llei del Sol de 1998; que convertia tot el sol en potencialment urbanitzable (Garcia, 2017). Aquest
fenomen va generar un rapid augment del preu de sol, que va traduir-se en un ambit de gran especulacio.
Per contra, I'habitatge de protecci6 oficial no va experimentar el mateix augment de la seva oferta, sind
gue la seva preséncia fou escassa. Va ser degut a una infima rendibilitat en comparacio a la generacio
d'habitatge dins del mercat i a consequéncia de la reduida disponibilitat de sol public, ja que molts

municipis van preferir vendre'l.

La crisi espanyola va produir-se per diversos factors. D'una banda, a consequiéncia d'un model economic
de creixement molt centrat en I'ambit de la construccid. Aquest model era insostenible en el temps i no

era capag de mantenir les taxes d'ocupacid existents a mitja termini. Alhora, la crisi financera dels Estats
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Units va traduir-se en grans dificultats per accedir a credit estranger per part dels bancs. Aixo va generar
una manca de liquiditat que va impactar al pais en forma de restriccions en la concessio de credit

(Bernardos, 2009).

Aquesta gran dificultat va produir una reducci6 de la inversio i el consum. Aix0 va traduir-se en
I'augment de la desocupacid, la reduccié de la demanda d'habitatge i I'aparicidé d'una gran quantitat
d'estoc immobiliari. Alhora, la progressiva caiguda dels preus de I'habitatge ha generat que la major part
de la poblacié hagi hagut de fer front a greus problemes d'endeutament; assumits durant la bombolla
immobiliaria, que han anat acompanyats del decreixement del valor patrimonial. A més, I'estancament
de les rendes del treball o la situacié generalitzada de desocupacié no han fet més que agreujar la
situacio. Aquest conjunt de fendmens han generat situacions de gran patiment que s'han acabat traduint,

en molts casos, en families desnonades de les seves llars (Rodriguez i Lopez, 2011).
2.3 Tipologia de politiques publiques d’habitatge dels governs locals.

Centrant-nos en I'ambit local, els valors centrals que han donat lloc al conjunt de politiques urbanes
actualment desenvolupades han sigut les seglients: necessitat del predomini de les decisions col-lectives
com a mecanisme de regulacié espacial i necessitat del fet que el territori sigui un escenari de dialeg
entre l'eficiéncia economica, I'equitat i la redistribucié social. Arran d'aquests valors, s'han creat un

conjunt de politiques que poden dividir-se en tres blocs diferenciats:

- Politiques urbanes d’eficiéncia: els objectius son aconseguir la descentralitzacio territorial,
mitjancant la creacio de nous espais terciaris avancats i de zones logistiques, de planejament i
creaci6 de sols industrials i comercials per diversificar les bases economiques dels municipis i

per Gltim, generar infraestructures viaries que no generin segregacié poblacional.

- Politiques urbanes d’equitat: s’encarreguen principalment de municipalitzar sol amb la
finalitat d’incidir sobre els preus del mercat i reduir les actituds especulatives. També s’orienten

a garantir la universalitat de ’accés a I’habitatge, mitjancant diverses estratégies: la creacié de
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promocions d’habitatge public, programes de rehabilitacio i iniciatives per diversificar el régim

d’ocupacio.

- Politiques urbanes de redistribucio: hi trobem programes d’habitatge especifics per a
persones en risc d’exclusio social, subsidis al mercat de lloguer i politiques d’actuacio integral

a barris periférics. (Brugué et al, 1998).
2.4 Habitatge com a dret i exclusié residencial.

L'habitatge tot i ser un dret garantit a I'article 47 de la Constitucioé Espanyola i un dels pilars del benestar
i 'autonomia dels individus en una societat, no ha sigut interpretat com una obligacio per part dels poders
publics. L'habitatge és un dels elements claus i necessaris perque un individu pugui integrar-se en la
societat. Quan no es donen els requisits minims respecte a I'accés de I'habitatge o la seva habitabilitat,
es pot produir una situacio d'exclusié residencial. L'exclusio residencial és un fenomen que es dona quan
no es compleix : I'accessibilitat, I'adequacid, I'habitabilitat i I'estabilitat. L'accessibilitat és un dels factors
més importants, ja que segons els requisits exigits pel sistema de provisié residencial, siguin publics o

privats, marcaran les dificultats per poder accedir i garantir aquest dret (Hernandez, 2013).

L’exclusié residencial esta relacionada amb I’exclusié social, ja que 1’habitatge és una de les set
dimensions que s’analitzen dintre de I’exclusié social conjuntament amb: el treball, els ingressos,
I’educacio, la salut, la participacio i relacions sociofamiliars. L’exclusio social substitueix el concepte
de pobresa a Europa, ja que aquest va més enlla i contempla un analisis multidimensional (Hernandez,

2013).
2.5 L’ocupacié amb C com a resposta a la crisi de I’habitatge.

L'Ocupacié amb C és un fenomen que es basa en l'ocupacié d'habitatges per part d'individus per
necessitats de subsisténcia, desmarcant-se de l'ocupacié amb K, la qual té un caracter més politic
(Hernaiz, s.d.). El moviment okupa sorgeix a Espanya a la década dels 80 amb I'ocupacié del carrer

Amparo i amb les posteriors ocupacions de diferents locals autogestionats coneguts com a Centres
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Socials Ocupats tals com: Arregui, Ronda de Atocha o La Casika (Adell, 2007). Aquest moviment de
caracter més politic esta més relacionat amb la lluita anticapitalista i els llocs ocupats es converteixen

en escoles de pedagogia social i espais assemblearis on es difon la resisténcia al poder (Adell, 2007).

Per altra part, I'ocupacié amb C té una finalitat diferent i es pot definir com I'accié mitjancant la qual,
les persones sense habitatges i amb recursos economics insuficients, decideixen ocupar de manera
il-legal un habitatge per tal de cobrir les seves necessitats vitals (Garcia, 2019). Per tant, podem veure

una diferéncia substancial entre els dos tipus d'ocupaci6 (Garcia, 2019).

També trobem diferéncies entre el tipus de persones que ocupen habitatges per necessitat i qui ho fa
com un acte reivindicatiu, ja que les primeres acostumen a ser persones de classe social mitjana, mitjana-
baixa que es troben a I'atur sense ingressos o amb ingressos provinents de subvencions, els quals els hi
dificulta accedir a un lloguer social (Hernaiz, s.d.). Normalment acostumen a ocupar habitatges les
families tradicionals i monoparentals, encara que també hi ha trobem a parelles joves sense fills que han
comengat a realitzar aquesta practica, juntament amb un petit percentatge de persones de la tercera edat
gue han perdut el seu habitatge a causa dels avals bancaris per a les hipoteques dels seus fills (Hernaiz,
s.d.). Per altra banda, els okupes, acostumen a ser persones de classe social mitjana-alta amb un alt nivell

cultural, on la majoria estan cursant o tenen estudis universitaris (Garcia, 2019).

L'Ocupacié per necessitat es va veure incrementada a Espanya a partir de I'any 2008 amb la crisi
econdmica, on moltes families afectades per diverses circumstancies es van quedar sense habitatge
(Garcia 2019). Hi trobem diferents efectes que influeixen a les families en la seva decisio6 de realitzar
aquest tipus d'ocupacid. Hi ha efectes estructurals: com I'absencia de politiques d'habitatge publica o els
desnonaments, i efectes conjunturals: com I'existéncia de menors en la familia (Hernaiz, s.d.). Aquest
tipus d'ocupacions tenen una naturalesa diferent en funcié de si sén col-lectives o no. En el cas de les
col-lectives, aquestes son realitzades per la Plataforma i reivindiquen la recuperacié dels habitatges
propietat dels bancs. Per un altre costat, hi trobem les individuals, realitzades per unitats familiars que
busquen passar desapercebudes i amb un discurs encaminat a explicar la disconformitat i rebuig a la

situacié que estan patint, aixi com a demanda d'obtencio6 d'un lloguer social (Hernaiz, s.d). Darrere del
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fenomen de I'ocupacio per necessitat, també han sortit les mafies o mafies okupes, que busquen lucrar-
se de les situacions de les families i individus amb pocs recursos que necessiten obtenir un habitatge.
Molts cops aquestes mafies, a més d'ocupar immobles que després seran llogats o venuts de manera
il-legal, també coaccionen als veins de I'edifici mitjancant practiques delictives com la venda de drogues
0 amenaces i d'aguesta manera aconsegueixen que abandonin I'edifici amb I'objectiu d'ocupar els seus

habitatges (Garcia, 2019).

3. La crisi de I’habitatge a la ciutat de Terrassa.

La ciutat de Terrassa es caracteritza per patir una greu crisi de 1’habitatge. D'una banda hi trobem
reflectida una de les caracteristiques principals del model d'habitatge de I'estat espanyol: el régim de
tinenga majoritari és la propietat (82,26%) en contraposicio al lloguer (13,46%). La problematica es
concreta en el fet que gairebé 3 de cada 10 llars de la ciutat; el 44,07%, es troben en una situacio de
propietat pendent de pagament. La situacié econdmica esdevinguda arrel de la crisi del 2007 ha generat
l'augment dels casos de sobreendeutament hipotecari, de re-negociacié del crédit i en molts casos de
desnonaments. Aquests no només estan afectant families amb hipoteques, sindé també a les llars de

lloguer (Ajuntament de Terrassa, 2019a).

Alhora, és la segona ciutat catalana amb major quantitat de pisos buits propietat de bancs o entitats
financeres, on s'inclouen immobiliaries, societats vinculades a bancs i fons d'inversié (Obra Social
Barcelona, 2018). De les 93.988 unitats de parc d'habitatge amb les que comptava el municipi el
desembre de 2017, entre 13.000 i 15.000 eren habitatges buits. En relacié amb la mitjana, tant de la
provincia de Barcelona com de la comarca del Valles Occidental, la ciutat es situa cinc punts percentuals

per sobre en matéria de parc vacant (Ajuntament de Terrassa, 2019a).
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Taula 1. Parc d’habitatge segons Us.

Principals Buits Habitaiges % Buils
Totals
Terrassa 2001 | 63.058 13.760 78.873 17,45%
Terrassa 2011 | 83.249 15.908 101.701 15,64%
Valles Occidental | 337.589 43.929 394.666 11,13%
2011
Barcelona 2011 | 2.168.607 283.155 2.603.097 10,88%

Font: Idescat, a partir del Cens de poblacié i habitatges de I'INE.
Font: Elaboracio propia a partir de dades de [’ldescat.

El Pla d'habitatge de Terrassa (2019-25) calcula que el mercat de Iloguer exclou al 55% de la poblacio6
terrassenca, mentre que I'habitatge en propietat plurifamiliar de segona ma només exclou al 33% de la
poblaci6. Alhora, en I'ambit de I'habitatge protegit; fora del mercat, tant I'opci6 de la compra com la del
lloguer general exclouen a un 25% de la poblacié®. D'una banda és degut al fet que no es té en
consideracio que l'accés a compra d'habitatge implica un estalvi/inversié prévia. Aquest estalvi no
acostuma a poder ser assumit per part de persones migrades i joves, col-lectius que precisament compten
amb unes rendes més baixes i que per tant, tenen grans dificultats per estalviar. Malgrat que I'habitatge
protegit és el que pot garantir una major cobertura, encara que insuficient, el parc d'habitatge pablic

actual a Terrassa és només del 10,40%.

Taula 2. Poblacio6 exclosa segons segments d’habitatge any 2018.

Ingressos % Poblacid
Preu mitja  Preu m2 mensuals exclosa
necessaris
(<30%)
Habitatge en | 119.000Eu. 1.700Eu. 1.466Eu. 33%
propietat 2°ma preu
de mercat
Lloguer preu de | 675Eu. 10Eu. 2.250Eu. 55%
mercat
Lloguer habitatge | 382Eu. SEu. 1.274Eu. 25%
protegit régim
general
Habitatge protegit | 101.875Eu. 1.455Eu. 1.455Eu. 25%
compra-venda régim
general

1 Aquests alts nivells d’exclusi6 segons segments d’habitatge també es repliquen a ciutats com Sabadell; co-capital amb
Terrassa de la comarca del Vallés Occidental, tal com pot observar-se al Pla Local de I’Habitatge de Sabadell 2019-2024.
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Font: Elaboracio propia a partir de dades del Pla D’Habitatge de Terrassa 2019-2025

D'aquest analisi s'extreuen diverses conclusions. D'una banda, és necessari apostar per la creaci
d'habitatge protegit en tinenga de lloguer al municipi, ja que avui dia és I'inica opcid que pot facilitar
l'accés a un habitatge digne a les persones amb menors rendes i en risc d'exclusio social, ja que no
implica la necessitat d'un elevat estalvi per accedir-hi. També és indispensable establir mesures per
garantir l'assequibilitat de I'habitatge protegit en régim de lloguer al 25% de persones que avui dia
gueden excloses. Malgrat tot, des del 2007 només s'han creat un total de 1604 habitatges protegits; sense
poder diferenciar entre tinenca de lloguer i propietat (Departament d'Habitatge, 2020). Aquesta €s una
guantitat insuficient, si tenim en compte gue el nombre de sol-licitants d'habitatge protegit és actualment
de 4.611 persones (Ajuntament de Terrassa, 2019a). Es necessari destacar que no s'ha desenvolupat cap
nova construccio des de I'any 2013 i que per tant, la resposta institucional no és suficient per atendre les
necessitats existents. Alhora, el manteniment de la titularitat de I'habitatge en mans del sector pablic pot
arribar a permetre el seu is com a mecanisme de control dels preus de lloguer en el mercat, sempre que

s'aconsegueixi gque el parc pablic d'habitatge augmenti en la seva totalitat.

Enllagant amb el que acabem d’esmenar i tal com menciona Manuel Fuster?, I’esclat de la bombolla
immobiliaria I’any 2007 i les seves consequéncies en termes de sobreendeutament hipotecari i
desnonaments varen caracteritzar ’inici de la crisi de 1’habitatge a Terrassa. Malgrat tot, a partir del
2015 i fins avui dia, la problematica central que dona continuitat a la crisi de I’habitatge és el desequilibri
entre demanda i oferta de lloguer. Al voltant del 93% de I'oferta és en régim de compra mentre que
només el 7% son habitatges de lloguer; amb zones amb menys de 15 habitatges en oferta (Ajuntament
de Terrassa, 2019b). Per tant, la ciutat compta amb un mercat de lloguer molt reduit que no té capacitat
per donar resposta a la demanda existent d’aquest tipus de régim. En conseqiiéncia, es dificulta l'accés
a I'nabitatge a causa de l'alcada de preus (Fuster, comunicacié personal, 17 de febrer de 2020). Ens

trobem amb discrepancies respecte a I'evolucio dels preus del [loguer. Per una banda, observem les dades

2 Manuel Fuster és el cap del Servei de politiques socials d’habitatge dintre de I’area de drets socials i serveis a les persones
de I’ajuntament de Terrassa.
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procedents de la Secretaria d’Estudis i Documentacié d’Habitatge de la Generalitat de Catalunya
(Grafica 1), basades en el registre de les fiances de lloguer dipositades a I'Incasol. Aquestes dades situen
la renda mitjana contractual de la ciutat el 2019 en 615,08€/mes. Aixo implica una pujada dels preus de
lloguer en un 8,8% respecte a I'any 2018. Alhora, és una pujada per sobre del creixement anual de la
renda mitjana contractual a la resta de Catalunya (5,'04%). Malgrat tot, la ciutat es trobaria relativament
autocontinguda en relacié amb els valors del conjunt del Vallés Occidental, on els preus de lloguer sén
un 15,71% més elevats que a Terrassa [Incasol (Citat pel Servei d’Estudis i Documentaci6é d’Habitatge,

s.d.)].

Grafica 1. Evolucio6 preu mitja de lloguer en Euros.
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Font: Elaboracio propia a partir de les fiances de lloguer dipositades a I'INCASOL (citat pel Servei d’Estudis i

Documentacio d’Habitatge).

Alhora, el mateix Ajuntament de Terrassa actualitza les dades proporcionades per la Secretaria
d'Habitatge a partir de I'explotacié de la informacié apareguda en diferents portals immobiliaris de la
ciutat i l'any 2019 situava el preu mitjd del lloguer en 750 Eu., un preu relativament superior al
proporcionat per la Generalitat (Ajuntament de Terrassa, 2019a). Malgrat les discrepancies, les dades

permeten apreciar un augment important dels preus del lloguer en els darrers anys.
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Per ultim, cal destacar que el preu de venda d’habitatge sembla seguir la mateixa direccid (Grafica 2).
El mercat sembla relativament autocontingut respecte a la situacié de 1’area metropolitana, ja que
aquesta es troba de mitjana amb uns preus de venda un 49,5% superiors als de Terrassa. Alhora, els
preus en el conjunt de la comarca del Valles Occidental també el superen en un 30,2%. L’autocontencio
dels preus es dilueix quan 1’accent es situa en la progressio que els preus han seguit en els darrers anys.
Terrassa és el primer ambit on el preu mitja de venda ha crescut més respecte a I’any 2018, fent-ho en
un 10,35%. Seguidament hi trobem el conjunt del Vallés Occidental on el preu ha augmentat en un

7,22% [Incasol (Citat pel Servei d’Estudis i Documentaci6é d’Habitatge, s.f.)].

Grafica 2. Evoluci6 preu mitja venda en Euros.
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Font: Elaboracio propia a partir de les dades del Servei d’Estudis i Documentacio d’Habitatge.

4. Resposta institucional a la crisi d’habitatge.

En aquest apartat, parlarem sobre les diferents actuacions que es porten a terme des de les institucions
d’ambit local per donar resposta a la crisi de 1’habitatge, enfocant-nos sobretot en les mesures dirigides

a I’ocupacio.
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4.1 Pla local d’habitatge de Terrassa 2019-2025.

El Pla local d'habitatge de terrassa 2019-2025, s'estructura en diversos punts gue ens proporcionen
informacié rellevant sobre I'estructura residencial i la situacid de I'nabitatge al municipi. A més a més,
ens exposa totes les mesures que s'estan desenvolupant des de I'ambit institucional per donar solucié a

la crisi.

Des de I'Ajuntament de Terrassa es treballa principalment des de I'area de Drets Socials i Servei a les

Persones on hi trobem:

-El Servei de Politiques Socials d'Habitatge.
-Els Serveis Socials.

-La Societat Municipal d'Habitatge de Terrassa.

Els objectius del Pla Local d’Habitatge 2019-2025, especificats a la pagina 131 del document, son:
-Garantir el dret a I’habitatge, assegurant I’accés i la permaneéncia.
-Planificar el model territorial d’habitatge
-Millorar I’estat del parc d’habitatges i de les persones que hi resideixen.
-Dotar de recursos humans i economics les politiques d’habitatge.
-Impulsar I’habitatge com a eina d’inclusio, sostenibilitat i resiliéncia.
Per dur a terme aquests objectius es segueixen 6 camps d’actuacié: Plantejament i gestio urbanistica;
Gestié Patrimoni Municipal; Promocio; Millora de I’estat del parc d’habitatges; Accés i us adequat de

I’habitatge i per ultim, Recursos i coneixement (Ajuntament de Terrassa, 2019a).

Com a resposta per part de les institucions a la problematica exposada en aquest treball, volem destacar
les actuacions que es porten a terme des del camp d’ Accés i us adequat de I’habitatge. Hi trobem diverses
propostes que pretenen solucionar: la demanda d’habitatge, la regularitzacié de les persones que es

troben en una situacié d’ocupacio per necessitats i persones en risc de desnonaments:
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Taula 3. Actuacions camp d’Accés i is adequat de I’habitatge.

Actuacions

Beneficiari: Persones que volen accedir a un habitatge assequible

Actuacio Organ de Gestié

EI — Ampliar i difondre la borsa de mediacio per al lloguer social ~Societat Municipal de |’Habitatge
i altres formes d’accés a 'habitatge.

E2 — Estudiar els criteris d’accés als programes D’ Habitatge de  Societat Municipal d Habitatge i

Profecci6 oficial i al reglament de la mesa d'emergéncia. Servei d’Habitatge Social
E4 — Sancions als grans tenidors i entitats financeres per tal de Servel d’urbanisme 1 Servel
disposar dels seus habitatges per al lloguer social. d’Habitatge Social
E5 — Expropiacié temporal de I'usdefruit de grans tenidors per a Servei d’urbanisme i Servei
Sforcar I'execucio de les obres de rehabilitacio. d’Habitatge Social
Eo6 — Estudi d’expropiacio definitiva en determinats ambits Servel d’urbanisme 1 Servel
estratégics. d Habitatge Social

EI2 — Estudi de models per a la regulacié del preu del lloguer. Societat Municipal de I’habitatge

Beneficiari: Persones que estan ocupant per necessitat

Actuacio6 Organ de Gestié
E7 — Estudi i definicié d’un protocol d’actuacio i resposta per a Gestid transversal liderada pel
les ocupacions irregulars. Servei d’Habitatge Social
E8 — Acords amb entitats financeres per regularitzar la situacié Servei d"Habitatge Social
de les persones residents en blocs ocupats i oferir-los un lloguer
social.

Beneficiari: Persones en risc de desnonaments
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Actuacio Organ de Gestié

E9 — Treballar amb els jutjats per aturar els desnonaments, Servei d’habitatge Social
vetllant expressament pels oberts i exprés.

Font: Elaboracid propia a partir del Pla local d’habitatge 2019-2025.
Com podem observar, per donar resposta al fenomen de 1’ocupaciO, des de 1’Ajuntament trobem les
actuacions E7 i E8. Aquestes actuacions, per un costat, es basen en la realitzacié d’un estudi (E7) que
permeti quantificar el nimero d’ocupacions, el tipus de titularitat de I’immoble i les caracteristiques
socioeconomiques de les persones ocupes. Amb aquest estudi es pretén poder donar atencio social a les
families ocupes i fer accions de mediacio en la conviveéncia veinal, entre altres, amb 1’objectiu principal
de prevenir I’ocupacio per necessitats i regularitzar aquesta situacio o si no, aconseguir un re-allotjament
digne quan hi hagi una vulnerabilitat social dels ocupants (Ajuntament de Terrassa, 2019a). Per altra
banda, ’actuaci6 E8 proposa un conjunt de mesures per tal de poder arribar a un acord entre
I’ Ajuntament i els grans tenidors, amb la finalitat de regularitzar la situaci6 de les persones ocupant de
manera il-legal mitjangant un lloguer social. L’objectiu és garantir el compliment de la funcié social de
la propietat i la regularitzacio6 de les families que es troben en aquesta situacié (Ajuntament de Terrassa,

2019a).

Per altra banda, trobem més mesures destinades a I'accés de I'habitatge, les quals es basen principalment
asancionar i regularitzar els habitatges buits dels grans tenidors i entitats financeres, per tal d'aconseguir
que les families en risc d'exclusio puguin gaudir del dret de I'habitatge mitjancant un lloguer social o
assequible. Encara que també hi ha mesures més ambicioses com l'expropiacié temporal (E5) o
definitiva (E6) dels habitatges buits dels grans tenidors i entitat financeres amb I'objectiu d'oferir
habitatges de lloguer a un preu assequible. Una de les altres mesures és augmentar la borsa de mediacié
i aconseguir que més propietaris lloguin els seus habitatges a un preu assequible amb incentius com
garanties de pagament, subvencions del 50% de I'IBI o ajuts a les obres de rehabilitacié (Ajuntament de

Terrassa, 2019a).
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4.2 Programa de mobilitzacio d’habitatges buits.

L'any 2017 es va aprovar el Programa de mobilitzaci6 d'habitatges buits impulsat per la Societat
Municipal d'Habitatge de Terrassa i el Servei de promoci6 i gestio de I'habitatge public. L'objectiu és
rehabilitar i mantenir el parc d'habitatges del municipi mitjancant una nova cultura col-laborativa alhora
gue també pretén donar resposta a la demanda d'habitatges aplicant formes alternatives a la propietat
(Pla d’acci6 municipal, 2017). Per aconseguir-ho, des de I'ajuntament es donaran una serie d'ajudes per
a la rehabilitacid per tal que I'habitatge entri dintre de la Borsa de Mediacio, destinat al lloguer solidari,
per a un minim de cinc anys. També es proposa una serie de models alternatius de tinenca d'habitatge.

Els propietaris que formalitzin aquests models alternatius tindran ajuts per pagar I'lBI:

Taula 4. Models alternatius de tinenca.

Nom Descripcio

Cessio d'Us Se cedeix 'habitatge a la Societat Municipal dHabitatge de Terrassa durant un periode de
deu anys. A canvi, la Societat es compromet a la rehabilitacié de I'habitatge per posar-lo
en un lloguer social. Un cop finalitzat el periode, I'habitatge es retorna al propietari en
correcte estat de manteniment.

Cohabitatge La idea és accedir a una llar mitjangant una cooperativa, la qual és propietaria de ’edifici
i dels habitatges, que cedeix el seu uis durant un temps indeterminat. Normalment 1’edifici,
té espais comunitaris on els individus hauran de relacionar-se entre ells per reforcar la
convivencia.

Masoveria La Masoveria Urbana consisteix en la “rehabilitacio per renda” és a dir, els propietaris
Urbana cedeixen I™s de [’habitatge per un temps determinat a canvi que 1’usuari realitzi les obres
necessaries per a la seva rehabilitacio. Per fomentar aquest model alternatiu, Habitatge
Terrassa ha creat una borsa de masovers que inclou a totes aquelles persones empadronades

a Terrassa amb uns ingressos minims i coneixements constructius.

Font: Elaboracio propia a partir de la informacio disponible a la pagina web d’Habitatge Terrassa.

4.3 El Decret llei 17/2019 i la seva importancia.

Tot i ser una mesura que es desenvolupa en I'ambit autonomic, el decret llei 17/2019 aprovat el 23 de
desembre de mesures urgents per a millorar I'accés a I'nabitatge modifica altres lleis com la 18/2007 o

la 04/2016, les quals estan dintre del marc normatiu d'algunes actuacions en el camp d'Accés i Us adequat
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de I'nabitatge del Pla Local d'habitatge 2019-2025. Amb aquest decret es defineix el concepte de gran
tenidor a aquella persona que tingui un minim de 15 habitatges, a la vegada que inclou a les persones
fisiques, els fons de capital de risc i els de titulacié d'actius. D'aquesta manera, obliga els grans tenidors
a oferir un lloguer social a aquelles families que acreditin una situacié de vulnerabilitat i es trobin en
situacio d'impagament hipotecari o de lloguer, de venciment del contracte de lloguer o per la situacio

d'ocupacio d'un habitatge de manera il-legal. En aquest darrer cas s'han de complir altres requisits com:

Ocupaci6 de I’habitatge d’un minim de sis mesos previs a I’entrada en vigor del Decret.

- Que I’habitatge es trobés en situaciéo anomala: desocupacio injustificada permanent durant dos

anys, infrahabitatge, sobreocupacid, etc.

- Que els ocupants no hagin rebutjat cap proposta de lloguer social en els dos darrers anys.

- Obtencié d’informe conforme el compliment dels parametres d’exclusié social i sobre

I’arrelament i convivéncia al veinat.

Aquest lloguer social s’ha d’oferir abans d’iniciar processos d'execucid hipotecaria o de desnonament.
En cas contrari, els municipis poden interposar sancions als grans tenidors per quanties d’entre 9.000 i

90.000 Eu. en tractar-se d’una infraccio qualificada com a greu (Decret llei 17/2019).

En el cas de Terrassa, Manel Fuster (cap del servei de politiques socials d’habitatge) es va mostrar
optimista amb el decret i afirmava que facilitaria aconseguir un lloguer social per a moltes families en
situacio d’exclusio residencial. Per tant, es presentava com una bona mesura per donar resposta a la crisi

d’habitatge.

En canvi, des de la PAH Terrassa s'aprecien discrepancies. En I'assemblea que vam assistir el dimarts 3
de marg, els diferents membres van debatre sobre la seva efectivitat. Per un costat, hi havia posicions
més esceptiques que opinaven que els jutjats no es posarien del seu costat tenint en compte les senténcies
precedents. D'altra banda, gran quantitat de posicions afirmaven que si que seria efectiva, pero que calia
mobilitzar-se i fer pressio al consistori perqué sancionés als grans tenidors. Van afirmar que dos mesos

després de I'entrada en vigor del Decret 17/2019, s'estaven desenvolupant casos d'incompliment a la
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ciutat, malgrat que la plataforma havia realitzat els requeriments pertinents al consistori per a I'inici del

procés sancionador, sense rebre cap mena de resposta (PAH, comunicacié personal, 3 de marg de 2020).

Encara que fa poc temps que el decret va entra en vigencia, és imprescindible que I’ajuntament faci us

d’aquest mecanisme per fer front a la crisi d’habitatge a la ciutat.
5. L’ocupacio a Terrassa com a resposta ciutadana.

Davant les mesures insuficients de les institucions per donar una resposta efectiva als centenars de
families en situacié d'execucid hipotecaria, desnonament o impossibilitat en l'accés a I'habitatge,
I'ocupaci6 s'ha articulat com a resposta per part de la societat civil a la problematica. Respecte a
I'ocupacio, s'utilitzen diferents eines per quantificar el fenomen. Per un costat, trobem els informes
d'habitatges ocupats, els quals es realitzen a partir dels habitatges ocupats sense acreditar titular. Se'ns
han facilitat les segiients dades: L'any 2016 hi hava al voltant de 1.206 habitatges ocupats que afectaven
a 3.008 persones. El 2017 aquests habitatges ocupats ascendien a 1.401 i els ocupants a 3.459

(Ajuntament de Terrassa, 2019a).

Aquestes ocupacions es concentren en barris concrets de la ciutat. Si observem el mapa municipal de

Terrassa, podem veure quins sén aquests barris i els districtes on es troben:

Grafica 3. Barris amb majors nivells d’ocupacio il-legal d’habitatge

- Sant Lloreng

- Sant Pere Nord

- Can'Anglada

- Montserrat

- Can Palet
- Can Palet I

- Guadalhorce
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Font: Elaboracié propia a partir de les dades del Pla Local d’Habitatge 2019-2025 i de la imatge

proporcionada per la pagina web de I’ Ajuntament de Terrassa.

Aquests barris on es concentren les ocupacions, també coincideixen amb dos dels principals barris on
I'any 2017 es van registrar problemes de sobreocupacié. Aquests barris son Ca n'Anglada i Sant Pere

Nord (Ajuntament de Terrassa, 2019a).

Una altra manera de quantificar el nombre d'ocupacions, és comptabilitzar el nombre de casos en que
els serveis municipals estan intermediant, els quals corresponen amb entitats financeres i grans tenidors.
Aquests es concreten en 976 habitatges i les concentracions més grans es troben en els barris de Ca
n'Anglada (Districte 2), Can Palet (Districte 3) i Sant Pere Nord (Districte 6) (Ajuntament de Terrassa,

2019a).

Des del servei de politiques socials d'habitatge, I’any 2019 es van registrar un total de 825 expedients
d'ocupacions (Manuel Fuster, comunicaci6 personal, 17 de febrer de 2020). D'aquestes ocupacions,
podem dir que aproximadament al voltant del 90% es realitzen a grans tenidors (fons d'inversio, bancs
i immobiliaries) i al voltant del 10% a propietaris particulars quan s'extingeix el contracte de lloguer

(Fuster, comunicaci6 personal, 17 de febrer de 2020).

6. Agenda de Recerca.

Inicialment, la idea principal d’aquest treball era la realitzacié d’un estudi de camp per investigar el
fenomen de 1I’ocupacié amb C al municipi de Terrassa, pero no ha sigut possible a causa de la pandémia
del COVID-19. Davant d’aquesta situacid, hem decidit plantejar una agenda de recerca a partir de la

informacio6 recollida en el decurs d’aquest treball.

El fet de retardar I’estudi pot tenir avantatges, ja que per exemple el Pla d’Habitatge 2019-2025 tindra
més recorregut i podrem veure si les diferents mesures del Pla estan tenint efectes positius. Si aquest no
estigués complint amb els seus objectius, permetria identificar elements que haurien d'ésser modificats

amb la finalitat d’adaptar-lo a les necessitats concretes de les persones en situacié d’ocupacié amb C.
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Alhora, es preveu una crisi econdmica en els propers anys a causa del COVID-19. Per aquesta rao,
afrontem una perspectiva de futur en ’ambit de 1’habitatge complicada, on les problematiques tendiran

a agreujar-se encara mes.

La recerca que plantegem s’ha de realitzar a nivell micro i des d'una perspectiva qualitativa, ja que el
que ens interessa en aquesta investigacio ¢és congixer el fenomen de 1’ocupacio amb C en primera
persona. D’aquesta manera, podrem coneixer el fenomen d’una forma més exhaustiva, que ens permetra

desenvolupar politiques pabliques més efectives. Aquesta investigacié ens permetra conéixer:

- Els motius que porta a les families a prendre aquesta decisioé davant la impossibilitat d’accedir
a un habitatge per les vies legals.

- Les relacions amb les institucions i I’efectivitat de les solucions que aquestes plantegen.

- Els perfils de les persones que es troben en aquesta situacio: genere, étnia, edat, situacio laboral,
estat civil, persones a carrec seu, etc. Aquests elements permetran adaptar les politiques
d’habitatge a les necessitats concretes.

- Les relacions amb la comunitat de veins/es. Creiem que seria interessant poder conéixer
aquestes relacions, veure si s6n positives 0 negatives, davant un moviment que sempre ha estat
estigmatitzat per la societat. La positivitat d’aquestes relacions seria un element de legitimacio
de I’ocupacié amb C, que podria traduir-se en una major conscienciacié social sobre la
problematica de I’habitatge i la necessitat de desenvolupar politiques publiques en aquesta
materia.

- Coneixer la relacio entre els diferents col-lectius socials existents al municipi amb les persones
en situacio d’ocupaciéo amb C. El coneixement que els col-lectius poden extreure d’aquesta

relacid ens pot permetre apropar-nos, encara més, a les realitats d’aquestes families.

Un altre punt interessant d'investigacid son les ocupacions realitzades per la poblacio jove. Hem pogut
observar un conjunt de causes especifiques en aquest col-lectiu que seria necessari estudiar amb major

profunditat per veure realment a quin gruix de poblacié afecta i si per tant, és una problematica
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generalitzada. En destaguem principalment dues causes: problematiques d'incomoditat, per diverses
raons, a les llars familiars i necessitat d'ocupar per poder viure a grans ciutats i accedir a: la universitat,
major oferta laboral, majors facilitats de mobilitat, etc. Una de les hipotesis que hem extret és que
aquestes joves no acostumen a acudir a plataformes socials en defensa de I'habitatge, ja que son
necessitats que es desvien de les hegemoniques i que tendeixen a ser infravalorades socialment.
D'aquesta manera, acostumen a ocupar mitjancant el moviment oKupa. Malgrat tot, en les arrels de
I'ocupacid trobem principalment la necessitat i no la ideologia (Jove en situacio d'ocupacid, comunicacio

personal, 19 de marg de 2020).

Respecte al coneixement dels perfils de les persones que es troben en aquesta situacié, Manuel Fuster
ens va explicar que majoritariament els perfils eren: persones immigrants del Marroc i Sud America,
families monoparentals; on en la majoria de casos és la mare qui es fa carrec del fill i ocupacions amb
una estructura "matriarcal™ on avia, mare i filla ocupaven un habitatge (Manuel Fuster, comunicacid
personal, 17 de febrer de 2020). Seria interessant confirmar si aquesta és la tendéencia principal, ja que
aquests casos son només dels expedients que es van registrar I'any 2019 des del servei de politiques

d'habitatge i per tant, hi poden haver més perfils dels que no s'hi té coneixement.

Estudiar aquests elements milloraria la realitzacié de mesures en aquesta materia, ja que es tindria un

coneixement més qualitatiu sobre les necessitats de les families i les comunitats de veins.

Finalment, esmenarem els punts clau que s'haurien de seguir per a la realitzacio de l'estudi:

1- Entrevistar a les diferents institucions involucrades en les mesures esmenades en aquest treball per

coneixer la seva opinié respecte al fenomen, I'efectivitat de les mesures i si s'estan reformulant.

2- Entrevistar als diferents col-lectius socials en matéria d'habitatge per conéixer la seva opinid respecte
al fenomen i preguntar si ens podrien posar en contacte amb persones que estan ocupant. En aquest punt
estaria bé poder entrevistar a persones dels diferents districtes esmentats en aquest treball (Grafica 3),

ja que és on es concentra més 1’ocupacio a la ciutat.
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3- Entrevistar a les families per conéixer la seva situacio, els motius i les relacions amb col-lectius

socials, veins i institucions.

4- Entrevistar la comunitat de veins d’aquestes families, per conéixer les relacions amb les families

ocupes i la seva opinio respecte a la problematica.

5- Entrevistar als moviments okupes locals, per veure si hi ha joves que estan ocupant per necessitat

dintre del moviment.

6- Realitzar un informe amb tota la informacié recollida, estructurada en diferents apartats i amb unes

conclusions que serveixin per a la realitzacio de canvis en les politiques d’habitatge municipals.
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