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1. Resum executiu

D’acord amb la llei vigent, tenir un habitatge digne 1 adequat és un dret 1 correspon als poders
publics assegurar-se que es fa efectiu. Una de les seves funcions és posar a disposicid
habitatges destinats a politiques socials per aquells col-lectius amb dificultats per accedir al
mercat residencial. A Catalunya, el percentatge d’aquests habitatges se situa sis punts per sota
de la mitjana europea. Per tal de millorar la situacio, es proposa el Pla Territorial Sectorial
d’Habitatge, que defineix I’objectiu de la solidaritat urbana (augmentar els habitatges socials
fins a un 15% dels habitatges principals dels municipis inclosos en les arees de demanda
residencial forta i acreditada). Sant Feliu de Guixols és un municipi gironi que s’inclou en

aquestes arees, concretament en el tipus 2.

El present treball es marca com a objectiu projectar el nombre d’habitatges destinats a
politiques socials obtinguts per diferents vies i determinar el pressupost public associat per tal
d'assolir I'objectiu de solidaritat urbana a Sant Feliu de Guixols. La metodologia emprada pel
calcul del nombre d’habitatges socials nous a crear es basa en la proporcié obtinguda de la
projeccid del total de municipis classificats com a arees de demanda residencial forta i
acreditada tipus 2, realitzada pel PTSH. En referéncia al pressupost aplicat per cada via
d’obtencid dels habitatges, s’ha fet recerca de diferents fonts oficials, com de la Generalitat 1
de I’ajuntament del municipi estudiat, per tal d’aproximar al maxim els imports de despeses 1
financaments a la realitat. Els resultats mostren, d’una banda, que 1’ajuntament de Sant Feliu
de Guixols necessitara afegir i modificar les aplicacions pressupostaries referents a
I’habitatge social, tot 1 que existeixen tendencies de millora aquest any. D’altra banda, 1’ens
local també haura de dur a terme una gran inversio, especialment en la construccid

d’habitatges de proteccio oficial, per tal d’assolir I’objectiu de la solidaritat urbana.



2. Introduccio

L'article 47 de la Constitucié Espanyola declara que tots els espanyols tenen dret a gaudir
d'un habitatge digne i adequat, atribuint als poders publics I'obligacié de promoure les
condicions necessaries i establir les normes pertinents per tal de fer efectiu aquest dret. Les
competéncies atribuides a cada comunitat autobnoma varien segons la seva normativa; en el
cas de Catalunya, la Generalitat gestiona i controla I'nabitatge d'acord amb les necessitats
socials, adopta les mesures necessaries per assolir-los i la seva regularitzacié (Estatut
d'Autonomia de Catalunya, article 137). D'acord amb l'article 25 de la Llei 7/1985 (LLBRL),
les competéncies dels municipis sén I'ordenacio, la gestio, I'execucid i la disciplina

urbanistica, aixi com la promocio dels habitatges, €s a dir, accions per facilitar I'habitatge.

Les dades meés recents respecte al percentatge del Producte Interior Brut (PIB) destinat a
despesa en proteccio social en habitatge mostren que, durant el periode 2007-2017, Espanya
va destinar-ne un 0,15% de mitjana en comparacié amb el 0,43% de la zona euro. En
referéncia a la promocio de I'habitatge i el foment d'edificacio, Espanya va destinar un 0,22%
del seu PIB igualant-se amb la mitjana de la zona euro (Observatorio de Vivienda y Suelo.
Boletin Especial Vivienda Social 2020, Eurostat). L'any 2022, la Generalitat de Catalunya va
destinar un 2,4% del seu pressupost a I'habitatge i I'ordenaci6 del territori, disminuint en 0,9
punts percentuals del pressupost del 2023 (ReActivem Catalunya, Pressupost 2022,
Pressupost 2023).

Analitzant el parc residencial, el percentatge dels habitatges socials respecte al total se situa a
1,5% a Espanya i a 1,32% a Catalunya, mentre que la mitjana dels paisos europeus és del
8,15% (PTSH, The State of Housing in the EU, 2017).

Per tal de millorar la situacié actual, el Departament de Territori i Sostenibilitat de la
Generalitat de Catalunya presenta el Pla Territorial Sectorial d'Habitatge (PTSH) basat en la
Llei 18/2007 (LDH). Cal destacar que aquest pla encara esta en fase d’aprovacio, malgrat els
anys de procés que porta el projecte. L'objectiu principal és garantir que les noves llars
creades en els proxims 20 anys siguin dignes i adequades, entenent-ho com aquell habitatge
que reuneixi certes condicions com preu, localitzacio, qualitat i estabilitat residencial, entre
d'altres. Sota aquest objectiu general, el pla contempla dos objectius complementaris: en
primer lloc, augmentar el parc d'habitatge destinat a politiques socials fins a un 15% dels

habitatges principals dels municipis inclosos en les arees de demanda residencial forta i



acreditada (anomenat objectiu de solidaritat urbana) i, en segon lloc, augmentar el parc

d'habitatge de lloguer fins a un 9% dels habitatges principals de Catalunya.

Aixi doncs, l'objectiu del present treball és projectar el nombre d’habitatges destinats a
politiques socials obtinguts per diferents vies i determinar el pressupost public associat per tal
d'assolir lI'objectiu de solidaritat urbana. A fi de fer un estudi més concret, s'ha escollit un
municipi gironi, Sant Feliu de Guixols per raons de proximitat i vincles personals. La
motivacid per dur a terme aquest treball radica en I'interés personal de conéixer el paper
fonamental de les administracions publiques per tal de facilitar I'accés a I'habitatge als

ciutadans i com es distribueixen els diners publics.



3. Marc teoric
3.1. Introduccio al pressupost public

El pressupost és un instrument de planificacio i control, un document de naturalesa juridica i
politica d'elaboracio periodica, que inclou les despeses que com a maxim es poden realitzar i
les previsions d'ingressos a obtenir per la hisenda publica durant un periode determinat (Llei
31/2022). Els articles 105-116 de la LLBRL determinen les bases per les quals s’han de regir
les hisendes locals. En el capitol I del titol VI del Reial decret legislatiu 2/2004 (TRLRHL),
es regulen els principis normatius aplicables a un pressupost local i informa que se n'ha de

fer.

La Llei organica 2/2012 (LLOEPSF), es configura com un marc regulador per complir
I'estabilitat pressupostaria continua en les entitats locals i una sostenibilitat financera, amb un
impacte particular en la reduccid del seu deute financer. La Llei 47/2003, de forma supletoria,

pot regular determinats aspectes del pressupost local.

D'acord l'article 3 de I'0Ordre EHA/3565/2008, els estats de despesa dels pressupostos de les
entitats locals es classifiquen per unitats organiques (opcionalment), per programes i per
categories economiques. El conjunt daquestes classificacions s'anomena aplicacié

pressupostaria, la qual constitueix el crédit pressupostari.

Imatge 1. Estructura d'una aplicacié pressupostaria

Organica (opcional) Programes Economica — S S
Qui gasta? EE:‘ Per a que gasta? LJ‘}‘ En quée gasta? = [RARECEC IeSSUROR S

Font: Elaboracié propia a partir de la LLOEPSF

Dins I'area de despesa 1, Serveis Publics Basics, la politica de despesa 15 fa referéncia a totes
aquelles despeses relacionades amb I'habitatge i urbanisme, en les quals s'inclou lI'adquisicid
de terrenys, les ajudes a I'accés a I'habitatge i el foment a la promocié publica d'habitatges. Es
tipifiquen quatre grups de programes i es distingeixen els que tenen per finalitat la cobertura
de despeses generals d'administracio associades directament al desenvolupament de la

politica de I'habitatge i de I'urbanisme:

e 150. Administraci6 general d'Habitatge i Urbanisme.
o 151. Urbanisme: planejament, gestio, execucio i disciplina urbanistica.
o 152. Habitatge.



m 1521. Promocio i gestié d'habitatge de proteccié publica.
m 1522. Conservacio i rehabilitacio de I'edificacio.

o 153. Vies publiques

Respecte a les categories economiques, es divideixen en nou capitols, els dos ultims
classificats com a operacions financeres. Els capitols 6 "Inversions reals" i 7 "Transferéncies
de capital” conformen les operacions de capital (Resolucio de 20 de gener de 2014, de la

Direccié General de Pressupostos).

L'adquisicio d'habitatges suposa una inversio, aixi doncs, el pla d'inversions s‘ha de coordinar
amb el programa d'actuacié i planejament urbanistic, complementat amb el programa financer
(LLBRL). Les subvencions son ingressos destinats a financar activitats per a inversions
d'acord amb l'annex d'inversions del pressupost de l'entitat art. 168.1.d) TRLRHL. Els
ajuntaments les reben de les diputacions, la Generalitat o el Govern Central i s6n un element

clau que cal tenir en compte a I'nora de calcular el pressupost.

Imatge 2. Capitols de despesa

~ ™

Capitols de despeses

1. Despeses de personal

2. Despeses corrents en
béns i serveis

3. Despeses financeres

4, Transferéncies corrents

5. Fons de contingencia

6. Inversions reals

7. Transferéncies capital

8. Actius financers

9. Passius financers

Font: Elaboraci6 propia a partir de la LLOEPSF



3.2. Pla territorial sectorial de I’habitatge de Catalunya

Primerament, cal aclarir que son els habitatges destinats a politiques socials a efectes del que
estableix I’article 73 de la LDH:

Es consideren habitatges destinats a politiques socials tots els acollits a qualsevol de les modalitats
de proteccid establertes per aguesta llei o pels plans i els programes d'habitatge, els quals poden
incloure, a més dels habitatges amb proteccid oficial de compra o de lloguer o d'altres formes de
cessio d'Us, els habitatges de titularitat pablica, els habitatges dotacionals publics, els allotjaments
d'acollida d'immigrants, els habitatges cedits a I'Administracié pablica, els habitatges d'insercio,
els habitatges de copropietat, els habitatges privats de lloguer administrats per xarxes de mediacid
social, els habitatges privats de lloguer de prorroga forgosa, els habitatges cedits en régim de
masoveria urbana, els habitatges d'empreses destinats a Illurs treballadors i altres habitatges
promoguts per operadors publics, de preu intermedi entre I'habitatge amb protecci6 oficial i
I'nabitatge del mercat Iliure perd que no es regeixen per les regles del mercat lliure.

Com s’ha esmentat en la introduccid, el PTSH té dos objectius principals i una série
d’objectius complementaris (en referéncia a la versid6 més actual d’octubre de 2021 amb
intenci6 d’implementar-se 1’1 de juliol de 2022). Els tipus d’actuacions que dura a terme per
atendre la demanda exclosa en el mercat dels 20 anys vinents, estimada en 355 mil llars, son
I’obra nova (62%), el parc de lloguer social provinent del parc existent (20,3%) i els ajuts
directes al pagament del lloguer (17,7%). Per tant, sense tenir en compte aquesta Gltima part

destinada als ajuts, caldria oferir 292 mil habitatges a tota Catalunya.

També es pot classificar segons el tipus d’instrument per saber on viuran les persones: 51,3%
de lloguer social 1 31% de compravenda, tinences intermedies o lloguer social d’habitatges
amb proteccid oficial (HPO). Es important destacar que una premissa del PTSH és destinar

un minim del 50% d’obra nova d’habitatges publics a I’arrendament.

Per tal de promoure 1’us de lloguer social, es fara a través de diferents mecanismes:
e HPO de lloguer: destinats a col-lectius amb dificultats per accedir a un habitatge en el
mercat lliure amb un preu de lloguer inferior al del mercat.
e Adquisicié de la propietat d’habitatges (provinents de bancs i grans tenidors o via
delimitacid arees de tanteig i retracte): fa referéncia a la compra d’edificis ja existents
en el parc residencial privat per tal de reactivar el patrimoni en desus i generar més

habitatge social.



e Adquisicié d’us d’habitatges de bancs 1 grans tenidors: 1’ens local té un contracte de
cessio amb el banc o el gran tenidor i un altre contracte de lloguer amb 1’usufructuari
de I’habitatge, el qual pot pagar un preu inferior al que 1’ens local desemborsa al
propietari. Es considera gran tenidor quan sigui titular de més de 10 immobles o d’una
superficie de més de 1.500m?2 que estigui construida.

e Mobilitzacié del parc existent cap al lloguer social (xarxa de mediacio): ’ens local
actua com a intermediari entre arrendador i arrendatari, garantint una série de

beneficis i seguretats a canvi d’oferir un preu de lloguer sota de mercat.

A I’hora de planificar el territori adequadament, es distingeixen quatre tipus diferents d’arees:
les arees de demanda residencial forta i acreditada, les arees urbanes preferents (municipis
amb meés de 5 mil habitants o capitals de comarques amb un esfor¢ economic individual per
accedir a un habitatge superior al 30% dels ingressos), les arees urbanes no preferents i arees

rurals.

Les arees de demanda residencial forta i acreditada estan subjectes a 1’objectiu de solidaritat
urbana i, a grans trets, estan inclosos els municipis que compleixen les seglients variables:
municipis de més de 2.000 habitants, amb una estratégia de creixement potenciada, un
sistema urba definit pel planejament territorial parcial, que experimentara un augment molt
alt en el nombre de llars el 2030 segons projeccions demografiques i amb polaritat territorial,

regional, comarcal o ambit metropolita.

En base el Decret Llei 17/2019 1 la Llei d’urbanisme, aquestes arees es divideixen en dos
tipus. D’una banda, les arees de demanda residencial forta i acreditada tipus 1 recull els
municipis que tenen una reserva minima de sol per HPO del 50% del sostre qualificat per Us
residencial de nova implantacié en sol urbanitzable delimitat (40% en sol urba no consolidat i
es pot mantenir en el 30% garantir la viabilitat economica). D’altra banda, les arees de
demanda residencial forta i acreditada tipus 2 sén els municipis que han de reservar com a

minim el 30% del nou sostre d’us residencial a HPO.

Analitzada la situacid actual de tota aquesta area, on resideix el 81% de la poblacié catalana i
on gairebé el 60% del parc d’habitatges destinats a politiques socials son HPO, es preveu un
deficit de 300.300 habitatges en els proxims 20 anys, la qual cosa suposa construir-ne
222.800 d’obra nova. D’aquests 300.300 habitatges, el 64% es destinara a lloguers socials i la
resta a HPO de compravenda i tinences intermedies. Concretant en el tipus 2, el déficit seria
de 40.200 habitatges.



3.3. Pla local d’habitatge de Sant Feliu de Guixols

Sant Feliu de Guixols és un municipi de les comarques gironines inclos dins les arees de
demanda residencial forta i acreditada de tipus 2, el qual atrau molts turistes estrangers i
locals ja que forma part de la Costa Brava.

L’abril de 2022, es va aprovar el Pla local d’habitatge (PLH) del periode 2022-2027, que
defineix les estrategies i propostes a desenvolupar des del govern local per tal de fomentar

I’assoliment del dret dels ciutadans a gaudir d’un habitatge digne en condicions assequibles.

En base els calculs del PTSH, la situacio actual de Sant Feliu de Guixols és que els habitatges
destinats a politiques socials representen el 4% dels habitatges principals del municipi i la

previsio al final de cada quinquenni és del 5,4%, 7,6%, 11% i 15%, respectivament.

Per tal de complir amb la LLOEPSF, és important destacar que la capacitat de financament de

la ciutat és positiva I’any 2020.

L’Oficina Local d’Habitatge, amb el suport de la Secretaria d’habitatge i 1’Agencia de
I’Habitatge de Catalunya (AHC), és I’organisme que s’encarrega d’atendre i assessorar els
ganxons en ambits com el Registre de Sol-licitants d’Habitatge amb Protecci6 Oficial, la
Borsa de Mediacio per al lloguer social, la tramitaci6 d’ajuts de lloguer 1 subvencions de

rehabilitacio.

Els requisits principals que marca I’AHC per inscriure’s en el Registre de Sol-licitants d’HPO
son els seguents: tenir necessitat d’habitatge (d’acord amb I’article 8 del Decret 106/2009),
ser major d’edat, residir en un municipi de Catalunya i complir el limit d’ingressos que

estableix la normativa sobre HPO per als adjudicataris d’aquests habitatges.

Respecte a la Borsa de Mediacio per al lloguer social, 1I’ajuntament actua com a mediador
entre propietaris i llogaters, de manera gratuita, per tal de proporcionar seguretat als primers a
I'hora d’oferir habitatges a preu assequible per persones amb dificultats d’accedir al mercat
lliure. El programa suposa certs beneficis pel propietari com la gratuitat de la tramitacio i
redaccidé del contracte, el seguiment de la relacid contractual i el bon us de I’habitatge,
I’asseguranga d'assisténcia juridica i multirisc i un servei de mediacié davant de possibles
conflictes d’ambdues parts. Es un servei subvencionat per la Generalitat de Catalunya. La

durada minima del contracte és de cinc anys (set si és persona juridica) i la renda anual haura



d’estar per sota del preu de mercat consultat a I’index de Referéncia del Preu del lloguer de

I’AHC.

Conjuntament amb 1’Oficina Local d’Habitatge i els Serveis Socials, la Xarxa d’Habitatges

d’Inclusio Social ofereix habitatge per aquells en una situacioé d’urgéncia.

Una altra iniciativa en materia a I’habitatge és la signatura d’un conveni de col-laboracié amb
la Sociedad de Gestidn de Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria (Sareb), una
entitat actualment amb el 51% del capital social pablic que gestiona i ven actius per tal de
reduir el cost de la crisi financera del 2008. S’acorda la cessi6 en usdefruit durant 4 anys,
amb possibilitat de 4 anys més de prorroga, en que 1’ajuntament abonara una contraprestacio
mensual pels habitatges i els gestionara. En cas de necessitat d’obres, la Sareb es fa carrec del
50% del cost fins un maxim de 7.000€/habitatge. Actualment, hi ha 11 habitatges cedits a

Sant Feliu de Guixaols.

Aquest pla local afirma que “I’objectiu d’habitatge d’s social establert pel PTSH es podra

cobrir amb escreix amb la previsié d’HPO del planejament actual”.

El PLH s’ha marcat quatre objectius, cada un dels quals conté diverses estrategies i diferents

actuacions per dur-les a terme (sumant les 27 noves actuacions, n’hi ha un total de 46):

1. L’atencio0 als col-lectius vulnerables

2. Impulsar noves politiques d’habitatge
3. Laconstruccié d’habitatge assequible
4

Promoure la millora del parc residencial

En relacio amb aquest treball, destaca ’estrateégia 1.3. Programes d'habitatge d'us social per a
I'Objectiu de Solidaritat Urbana, concretament 1’actuacié 1.3.2. Borsa de Mediacié pel
Lloguer Social amb els objectius de captar habitatges del mercat lliure per a Us social i de
facilitar 1'accés a I'habitatge a persones amb rendes baixes. L’actuacio 1.3.4. Fons Social
d'Habitatges es planteja dur a terme aquest programa per facilitar 1’accés a 1’habitatge digne 1

assequible mitjancant habitatges en propietat i els cedits per la Sareb.

També destacarem 1’estratégia 3.1. Construccio d'habitatge assequible que compta amb tres
actuacions: la construccio d’HPO 1 d’allotjaments dotacionals a dos antics hospitals. Totes
aquestes sOn noves actuacions sorgides del procés participatiu o de la coordinacid entre

Ajuntament i equip redactor.



4. Metodologia

Evolucio del pressupost

En el pressupost de despeses de 1’exercici corrent de Sant Feliu de Guixols es contemplen les
segllents aplicacions pressupostaries:

Taula 1. Aplicacions pressupostaries de despesa destinades a habitatge social

Org. | Prog. | Eco. Descripcio Explicacio
10 23100 20200( Lloguer Habitatge Social Contraprestaci6 per cessié d'Us
10 23100 21200|Manteniment finques lloguers socials Reparacions corrents i adequacions d'habitatges de lloguer
10 23100 22602| Despeses difusi6 i altres habitatge Fullets d'informaci6 sobre habitatges socials
24 23100 60900| Adquisicio Habitatge Social Compra i construccié d'habitatges
24 23100 63200| Adequacié Habitatges per Vivenda Social |Inversions en reparacions i obres

Font: Elaboraci6 propia a partir del pressupost de despeses de 2024 de Sant Feliu de Guixols publicats a la seva seu electronica

Tal com indica la classificacio economica (el primer digit de la tercera serie de nimeros), les
tres primeres aplicacions pertanyen al capitol 2 “Despeses Corrents en Béns 1 Serveis” 1 les
altres dues al capitol 6 “Inversions reals”. Aquestes ultimes han estat incorporades aquest

mateix any.

La taula 2 fa referéncia a 1’evolucié del pressupost public que s’ha destinat a aquestes cinc
aplicacions pressupostaries els ultims tres anys. Es reflecteix el volum sobre el total del

capitol economic corresponent i I'impacte sobre el pressupost total d’aquell any.
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Taula 2. Despesa assignada a les aplicacions pressupostaries relacionades amb els habitatges socials de Sant Feliu de Guixols

Aplicaci6 pressupostaria 2022 2023 2024
Pressupost en euros 35.000,00 € 30.000,00 € 25.000,00€
Lloguer Habitatge
102310020200 | °0" 9 % sobre capitol 2 0,21% 0,18% 0,13%
% sobre pressupost total 0,11% 0,0898% 0,06%
Pressupost en euros 3.000,00 €] 3.000,00 €] 15.000,00 €
Manteniment finques B
1023100 21200 . % sobre capitol 2 0,0181% 0,0179% 0,0765%
lloguers socials
% sobre pressupost total 0,0090% 0,0090% 0,0382%
Pressupost en euros 1.200,00€ 2.000,00€]
Despeses difusid i
1023100 22602 altres hab|tatge % sobre Capl'tol 2 e 0,01% 0,01%
% sobre pressupost total 0,0036% 0,0051%
Pressupost en euros 65.000,00 €
2423100 60900 AquISICIO Habitatge % sobre capitol 6 7,56%
Social — —
% sobre pressupost total 0,17%
Pressupost en euros 20.000,00 €
Adequacié Habitatges
2423100 63200 i 1)
per Vivenda Social % sobre capitol 6 2,33%
% sobre pressupost total 0,05%
Total destinat a habitatges socials 38.000,00€ 34.200,00 €] 127.000,00 €
% sobre pressupost total 0,1141% 0,1024% 0,3238%
Total pressupost de despeses 33.299.783,00 €| 33.412.127,00 €| 39.223.270,00 €
Font: elaboracié propia a partir dels pressupostos de despesa de la seu electronica de SFG

A grans trets, observem un creixement significatiu en el pressupost total del 2024, un 17%

més respecte a ’any anterior. Tanmateix, es pot confirmar que aquest any es destina més

pressupost a habitatges socials, gairebé el quatriple que en el 2023, tot i que s’ha de tenir en

compte que aquest augment prové de les dues noves aplicacions pressupostaries d’inversio.
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Grafic 1. Despesa assignada a les aplicacions pressupostaries relacionades amb els habitatges socials de Sant Feliu de
Guixols

Despesa en aplicacions pressupostaries d*habitatge social
Euros
140.000,00 € = Adequacié Habitatges per
120.000,00 € Vivenda Social
® Adquisicio Habitatge
100.000,00 € Social
80.000,00 € m Despeses difusio i altres
habitatge
60.000,00 € = Manteniment finques
40.000,00 € lloguers socials
' Lloguer Habitatge Social
20.000,00 € +—
- € T T 1 .
2022 2023 2024 Periode
Font: Elaboraci6 a partir dels pressupostos de despesa de la seu electronica de SFG

Tal com s’aprecia al grafic de barres, el pressupost destinat a pagar els lloguers d’habitatges
socials ha anat disminuint 5.000€ cada any, mentre que el manteniment finques lloguers
socials s’ha incrementat notablement aquest any. Les despeses de difusié suposen un import
reduit en comparacio a la resta. Enfocant-nos en el 2024, els diners destinats a 1’adequacio
d’habitatges per vivenda social s’alinea amb els del lloguer. No obstant aixo, la dada més
destacable correspon als 65.000€ per ’adquisicié d’habitatges, una inversio que dobla el
conjunt de la despesa destinada a habitatges socials de 2022 i 2023, a la vegada gque suposa la

meitat d’aquest pressupost en 2024.

A més a més, es pot analitzar el pressupost destinat al sou del personal que treballa a 1’area
d’habitatge, malgrat cal tenir en compte que aquesta area ofereix més serveis a part dels
habitatges socials. Observant la taula, es pot concloure que cada any es destina més
pressupost a aquestes aplicacions, possiblement per 1’augment progressiu de la plantilla de
personal. El 2023 va haver un increment del 13% respecte a I’any anterior, mentre que aquest

any ha augmentat gairebé un 20%.
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Taula 3. Despesa assignada a les aplicacions pressupostaries relacionades amb el personal de I'area d'habitatge de Sant Feliu

de Guixols
Aplicacio Descripci6 2022 2023 2024

141521012001  [Sous funcionaris A2 habitatge 14.133,00€ 14.993,00€ 15.442,00€
14 15210 12003 Sous funcionaris C1 habitatge social - € - € 5.914,00€
141521012004  |Sous funcionaris C2 habitatge 9.175,00€ 9.734,00€ 10.025,00€
141521012006 | Triennis funcionaris habitatge 1.373,00€ 1.457,00€ 1.755,00 €
141521012100  |Complement desti funcionaris hab. 12.277,00€ 13.024,00€ 16.533,00€
141521012101 | Complement especific funcionaris hab. 14.945,00€ 15.856,00€ 24.596,00€
141521013000  |Retribucions basiques laboral fix hab. 10.273,00€ 10.982,00€ 11.523,00€
141521013002  |Altres remuneracions laboral fixhab. 13.631,00€ 14.461,00€ 15.902,00€
14 15210 13100 Personal laboral temporal habitatge - € 4.814,00€ - €
141521016000  |Seguretat social habitatge 22.574,00€ 25.925,00€ 31.503,00€
TOTAL 98.381,00 € 111.246,00 € 133.193,00 €

% sobre el pressupost total 0,30% 0,33% 0,32%

Situacio inicial

Partint de la situacid inicial de Sant Feliu de Guixols, en la qual I’estimacié d’habitatges

principals és de 9.046 amb un rati del 4% d’habitatges existents destinats a politiques socials

(359), el PTSH ha definit a la ciutat 1’objectiu de solidaritat per quinquennis els proxims 20

anys. Cal aclarir que els habitatges socials existents decreix perqué una part sera

desclassificada com a HPO.

Taula 4. Projecci6 en quinquennis d'habitatges destinats a politiques socials a Sant Feliu de Guixols

Habitatges Habitatges socials | Nous habitatges | Objectiu

principals existents socials solidaritat
ler quinquenni 9.311 336 165 5,40%
2n quinguenni 9.260 306 262 7,60%
3er quinguenni 9.898 276 383 11,00%
4rt quinquenni 10.133 274 465 15,00%

Font: Elaboracié propia a partir del PTSH
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Fonaments de la projeccid

Aixi doncs, la meva proposta és fer una projeccid dels habitatges que s'han d'aconseguir amb
la borsa de mediaci6 (mobilitzacio), els que s'han d'adquirir de lloguer del parc privat
(adquisicié a I’is d’habitatges de bancs i grans tenidors), els que s'han de comprar al parc
privat (adquisicié de la propietat) i els que s'han de construir (obra nova d’HPO) a Sant Feliu

de Guixols, aixi com fer una projeccio del pressupost que s’hi associa.

Vist que el PTSH proporciona una taula amb el nombre d'habitatges nous destinats a
politiques socials de tots els municipis inclosos dins les arees de demanda forta i acreditada
de tipus 2, la qual esta desglossada segons les diferents vies, és possible obtenir el nombre
d'habitatges nous a Sant Feliu de Guixols aplicant les mateixes proporcions respecte el total.

La taula 13 resumeix en quinquennis les dades proporcionades pel pla.

Taula 5. Projecci6 en quinquennis del nombre d'habitatges socials en les arees de demanda forta i acreditada tipus 2 per
complir I'objectiu de solidaritat urbana

Areatipus2 |ler quinquenni |2n quinquenni | 3er quinquenni |4t quinquenni
Mobilitzacio 827 1.210 1.463 2.000
Adquisicio Us 250 234 116 401
Adg. propietat 1.120 1.088 892 900
Obra nova 2.356 5.088 9.456 12.800

4.553 7.620 11.927 16.101

Font: Elaboracié propia a partir del PTSH

Aclariments:

- La projeccio és una estimacio que depeén de molts factors com la politica i I’economia,

els quals poden anar variant al llarg del temps.

- Tot i que el PTSH estableix el periode entre el 01/07/2022 i el 30/06/2042, la
projeccié d’aquest treball sera entre el 01/01/2025 i el 31/12/2044 ja que els

pressupostos dels ens locals s’aproven anualment.

- Els preus augmenten a mesura que passen els anys a causa de la inflacid, la qual
s’estima que s’aproximara al voltant d’un 2% a llarg termini (Proyecciones
macroecondmicas de Espafia 2024-2026, Banco de Espafa). Aixi mateix, s’aplica
aquest percentatge per calcular I’increment de les despeses del personal de I’area

d’habitatge.
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- Per tal de distribuir de manera optima i sostenible els habitatges destinats a politiques
socials, cal tenir en compte els costos operatius continus, els quals es redacten a

continuacio, i els costos indirectes de la gestio i la tramitacio.

- S’agafa de referéncia un preu mitja per habitatge a 1’hora de realitzar els calculs, ja
que cada habitatge té un cost diferent degut a la ubicacio, els metres quadrats i d’altres

factors.

- Els habitatges destinats a politiques socials és un ambit poc explorat i forca actual,
aixi que algunes dades no es troben publicades al portal de transparéncia. Per tant,
s’ha fet una aproximacio dels imports de despeses i financament.

% Mobilitzacié (Borsa de mediaci6)

L’any 2022 es registren 47 habitatges “cedits per petits propietaris de la ciutat que el tenien
buit”. Per tal d’augmentar el nombre d’habitatges a la borsa de mediacio, es creen incentius
com una bonificacio de fins al 95% de 1’Impost sobre Béns Immobles (IBI) i és interessant
observar quins més ofereixen altres municipis. Per exemple, I’Oficina Local d’Habitatge
d’Olot incentiva els propietaris a posar a disposicié els seus habitatges a la borsa d’habitatge
amb subvencions fins a 6.000€ per a la rehabilitacid; a Barcelona és del 100% de tota la
rehabilitaci6 de 1’habitatge (fins a un maxim de 20.000€) i, a més a més, ofereix una altra
subvencid de 1.500€ si I’habitatge esta buit i de 6.000€ en cas que estigui en procés judicial

per liquidaci6 de deute.

Aixi doncs, a Sant Feliu de Guixols es podria implementar inicialment I’incentiu de
rehabilitacié d’habitatges, agafant com a referéncia la subvenci6 d’Olot de 6.000€. D’aquesta
manera, assumirem que els habitatges nous que s’incorporin a la borsa de mediacid
demanaran la subvencié de rehabilitacié. Cal tenir en compte que la bonificacié de I’'IBI
suposa menys ingressos per I’ens local, per tant, tot i no ser exactament una despesa, és
necessari saber que els ganxons paguen una mitjana de 485€ per aquest impost (Diari de
Girona, 2021).

Com que I’ajuntament garanteix al propietari una cobertura de 1’habitatge amb una
asseguranca multirisc de la llar, és una despesa a tenir en compte que suposa 300€ anualment

(mitjana de diferents ofertes analitzades).
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Respecte al finangament d’aquest mecanisme, 1’ajuntament t¢ un conveni de col-laboraci6
amb I’AHC, relatiu al programa de mediaci6 per al lloguer social per a ’any 2023 en el qual

s’estableixen els seglients pactes:

- Import per actuacions de mediacié amb contractes nous (captacio): 450€
- Import per actuacions de gestio i seguiment de contractes anteriors: 200€
- Aportacio maxima: 16.150€

« Adquisicid a I’as d’habitatges de bancs i grans tenidors

Segons la llei 24/2015, els grans tenidors d’habitatge estan obligats a oferir un lloguer social
obligatori i la durada maxima dels convenis és de 4 anys, amb opcié d’una prorroga d’altres 4
anys. Per tant, I’obtenci6o d’habitatges d’aquest sistema de convenis en realitat sera en

quadriennis.

El principal gran tenidor és la Sareb, la qual cedeix actualment 11 habitatges al municipi i 9
d’ells estan destinats al col-lectiu més vulnerable. La contraprestacié fixa mensual és de
125€/habitatge buit 1 75€/habitatge ocupat; el manteniment, la gestié i I’IBI va a carrec de
I’ajuntament. En cas que calgués adequaci6 de I’habitatge, la Sareb es faria carrec del 50% de

les reformes fins a un topall de 3.500€ per habitatge i per conveni.

En base del contracte que 1’ajuntament faci amb les families, les diferents despeses aniran a
carrec d’una o ’altra part. Normalment, els inquilins paguen els subministraments i 1’ens
local assumeix les despeses de manteniment i reparacio, les quals suposen 250€ anuals per
habitatge, aproximadament. En aquest cas, també inclourem una asseguranca multirisc per

import de 300€ anuals.

En referéncia a la renda de lloguer, aquest no pot ser superior al contracte anterior o a I’index
de referéncia de preus per a contractes de lloguer que ha estat creat per I’AHC. Es calcula en
funcid dels ingressos ponderats de la unitat de convivéncia i no pot superar els segients

parametres:

- el 10% dels ingressos ponderats de la unitat de convivencia < 0,89 de I’IRSC
- el 12% dels ingressos ponderats de la unitat de convivencia < del 0,95 de I’'IRSC
- el 18% dels ingressos ponderats de la unitat de convivéncia > del 0,95 de I'IRSC
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Les zones geografiques a efectes d'aplicacié de la normativa d’HPO determinen el preu
maxim de venda i renda maxima de lloguer i el coeficient de ponderacié dels ingressos
familiars. A Catalunya s’estableixen 4 zones (A, B, C, D) i segons aquesta ubicacié i el regim
de qualificacio d’HPO es determina el preu maxim. La taula seglient mostra el preu per metre

quadrat de la zona B, on s’inclou Sant Feliu de Guixols.

Taula 6. Preu de compravenda i lloguer d'HPO segons el seu regim de qualificacié a la zona B

Régims de qualificacio d”"HPO Venda Lloguer
Régim general Ingressos familiars ponderats < 2,5 I'TRSC 2.241.96€/m2 8,41€/m2
Régim especial Ingressos familiars ponderats < 5 I'TRSC 2.101,84€/m2 7.88€/m2

(3]

Régim preu concertat | Ingressos familiars ponderats < 6.5 I'IRSC .183.04€/m2 8.41€/m?2

Font: Elaboracié propia a partir de la web de I’ Agéncia Catalana d"Habitatge

Tenint en compte aquestes dades i sabent que el preu mensual mitja del lloguer al 2023 a la
localitat va ser de 663,94€, assumirem que el preu mitja del lloguer social s’aproxima a 350€
mensuals. Aixi doncs, com que I’ajuntament es fa carrec de la diferéncia entre el que ha de
pagar al propietari i el que cobra de les families, es considera aquest cobrament de 350€ com
un financament parcial. No obstant aixd, en aquest suposit els habitatges de la Sareb
cobreixen les necessitats, aixi que assumirem que el pagament mitja de les families és de

100€ al mes tal com indica el conveni amb la Sareb.

A més a més, ’AHC ofereix una subvencié per aquelles entitats locals que gestionen
habitatges que formen part del Fons d’habitatge de lloguer destinat a politiques socials, fins a

150€ per habitatge al mes.

« Adquisicid de la propietat d’habitatges

L’AHC posa a disposicid un aplicatiu d’ofertes d’habitatges del municipi pels ajuntaments
perque puguin decidir en un termini de temps exercir el dret de tanteig 1 retracte. D’aquesta
manera, I’import mitjda de la compra d’habitatges socials és de 80.000€, dins dels quals
s’inclouen les despeses notarials i registrals. En aquest cas, també s’ha de tenir en compte

com a despesa I’asseguranga multirisc (300€/any) i el manteniment (250€/any).
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La Diputacié de Girona ofereix una subvencié als ajuntaments de la provincia per a
I’adquisicié d’habitatges destinats a politiques socials, en la qual es poden presentar fins a 3
sol-licituds, cadascuna amb un sol habitatge, de com a maxim 40.000 € i com a minim
10.000€ per cada un. A més a més, ofereix un altre tipus de subvencié per adequacio
d’habitatges que, en el cas de Sant Feliu de Guixols perque es registren més de 20.000
habitants, cobreix la meitat de la inversi6 fins a un topall de 10.000€. Es calcula que de
mitjana es necessiten 10.000€ per ’adequacio dels habitatges comprats, aixi que la subvencid

de la Diputaci6 de Girona sera de 5.000€.

En aquest cas, també es pot sol-licitar la subvencié de ’AHC amb import de 150€ per

habitatge al mes.

< Obranova

El procés habitual a seguir per la creacidé d’obra nova ¢s la redaccid d’avantprojecte, la
compra de la finca o convenis amb les administracions generals, un pla de millora urbana i
I’execuci6 de la urbanitzaci6 i de I’edificacié amb direccio d’obres. Agafant com a referéncia
els tres projectes de construccié d’habitatge assequible que presenta el PLH, de mitjana
obtenim que el cost de construccié (incloses despeses intermedies) d’un habitatge de 70m? és

de 125.105€.

S’estableix una mitjana de superficie de 70m? per la construccié de nous habitatges per dues
raons. En primer lloc, la majoria dels habitatges al municipi tenen entre 61 m?i 90 m? i, en
segon lloc, I’ajuntament compta amb un projecte de construccié d’habitatges d’aquestes

dimensions.

A T’hora de finangar el pla d’inversio, cal tenir en compte que les tres fonts d’ingressos més
comunes dels ajuntaments son els deutes amb entitats de credit, les alienacions de béns i les
subvencions, les quals s’han de destinar exclusivament a les activitats per les quals van ser

atorgades (article 40, TRLRHL). Segons el PLH, I’ajuntament té capacitat d’endeutament.

L’Estat compta amb un programa d’ajudes a la construccié d’habitatge de lloguer social en
edificis energéticament eficients destinant 700€/m? fins a un maxim de 50.000 € per

2

habitatge. Respecte a la subvencio de la Generalitat, I’import és de 450€/m“ amb un maxim

de 33.750€ per habitatge.
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Cal destacar que I’AHC ha analitzat que el 70% dels HPO han estat construits per promotors
privats en els ultims deu anys. Per tant, a I’hora de fer els calculs i per tal d’impulsar la
promotora pablica, assumirem que 1’ajuntament s’ha de fer carrec del 40% del nombre

d’habitatges socials previstos d’obra nova.

Taula 7. Quadre resum del pressupost anual associat a la projecci6é d'habitatges socials a Sant Feliu de Guixols. Calcul per
habitatge.

Despeses Financament
o .. |Bonificaci6é 95% IBI 461,00 € |Captacio 450,00 €
Mobilitzacio | g anilitacio 6.000,00 € |Seguiment 200,00 €
Contraprestacio 1.200,00 € |Renda 1.200,00 €
Bonficacio IBI 485,00 € | Adequacio Sareb 875,00 €
Adquisicio Us | Asseguranca multirisc 300,00 € [Subvencié AHC 1.800,00 €
Manteniment 250,00 €
Adequacio ajuntament 1.750,00 €
Adquisicio 80.000,00 € | Subv ddgi adquisicio, | 40.000,00 €
Adquisici6 |Adequacio 10.000,00 € |max. 3 hab
propietat |Asseguranca multirisc 300,00 € |[Subv ddgi adequacié | 5.000,00 €
Manteniment 250,00 € |Subvencio AHC 1.800,00 €
Cost construccio 125.105,00 € |Subv. Estat 49.000,00 €
Obranova |Asseguranga multirisc 3.600,00 € [Subv. Generalitat 31.500,00 €
Manteniment 250,00 €

Font: Elaboraci6 propia
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5. Analisi empirica

La taula 15 presenta els principals resultats de la investigacio, resumits en quatre quinquennis
per cada una de les quatre vies. S haurien de crear 1.275 habitatges destinats a politiques

socials al llarg dels vint anys vinents, amb un pressupost total de 47.644.579,91€.

Taula 8. Projeccio6 en quinquennis d'habitatges socials en Sant Feliu de Guixols per complir I'objectiu de solidaritat urbana i
el pressupost associat

Sant Feliu de 1er quinquennni 2n quinquennni 3er quinquennni 4t quinquennni TOTAL
ixol Habi Pressup Habi Pressup Habi Pr Habi Pressup Habi Pr p

Mobilitzacié 31 179.024,15 € 42 232.112,25€ 47 304.997,79€ 60 462.259,46 € 180| 1.178.393,65€
Adquisicié us 16 10.904,80 € 6 24.809,29 € 5 31.585,68 € 8 63.821,16 € 35 131.120,93 €
Ad. propietat 39 1.651.168,60 € 38 1.747.633,25 € 27 1.163.025,15 € 25 1.131.541,13 € 129 5.693.368,12 €
Obra nova 85 2.462.037,58 € 172 5.809.201,41€ 304 12.162.994,97 € 370 17.114.918,30€ 931| 37.549.152,27 €
SUBTOTAL 165 4.303.135,13 € 262 7.813.756,21 € 383 13.662.603,59 € 465 18.772.540,06 € 1275( 44.552.034,98 €
D. Personal 662.365,03 € 731.304,51€ 807.419,27 € 891.456,12 € 3.092.544,93 €
TOTAL 4.965.500,15 € 8.545.060,72 € 14.470.022,87 € 19.663.996,18 € 47.644.579,91 €

Font: Elaboracid propia

A grans trets, en el grafic 3 observem que al llarg que passa el temps es requeriran més
habitatges nous en el mateix interval d’anys, la majoria dels quals s’aconseguirien mitjancant
obra nova (73%) amb un creixement logistic. Contrariament, el mecanisme amb menys
habitatges socials és el de I’adquisicio a 1’s, amb 1’objectiu d’obtenir 35 habitatges (2,75%)
al llarg dels vint anys de manera constant. Respecte a les altres dues vies, la mobilitzacié té
tendencia creixent al llarg dels anys (14,12%) mentre que 1’adquisici6 de la propietat

experimenta un lleu decreixement (10,12%).

Grafic 2. Evolucio6 del nombre d'habitatges socials nous a Sant Feliu de Guixols
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Font: Elaboracid propia
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En referéncia al pressupost que cal destinar a 1’objectiu de la solidaritat urbana, s’hauria
d’anar augmentant gradualment cada any (Grafic 4). El salt més destacable se situa entre el
segon i el tercer quinquenni a conseqiiéncia de la gran inversidé en nous habitatges d’obra
nova. Observant el grafic, es detecta rapidament que la via que requerira més pressupost seria
I’obra nova, especialment a mesura que passa el temps. Tanmateix, el sumatori dels altres tres
mecanismes es manté sempre per sota de 500.000€, suposant el 8% del pressupost destinat
I’altim any.

Grafic 3. Evolucid del pressupost destinat a habitatges socials nous a Sant Feliu de Guixols
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Vista I’evolucié del pressupost total destinat a habitatges socials, incloses les despeses de
personal, i comengant amb les referéncies reals dels anys 2022, 2023 i 2024, veiem un
increment progressiu al llarg dels anys amb canvis més importants entre el 2023 i 2027 i entre
el 2036 i 2039, corresponent al tercer quinquenni.

Grafic 4. Evolucié del pressupost total destinat a habitatges socials nous a Sant Feliu de Guixols
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6. Conclusions

Després de tota I’analisi anterior, s’ha determinat que I’ajuntament de Sant Feliu de Guixols,
al llarg d’un periode de 20 anys, necessitaria obtenir 180 habitatges mitjangant la borsa de
mediacio destinant 1.178.393,65€; fer convenis amb grans tenidors com la Sareb i obtenir 35
habitatges nous per 362.120,93€; comprar 129 edificis per a ts residencial per 5.842.363,12€;
i construir 931 habitatges per 37.549.152,2€. D’aquesta manera, es podria assolir 1’objectiu
de la solidaritat urbana definit pel PTSH, el qual marca que el 15% dels habitatges principals
s’han de destinar a politiques socials.

La situacio actual de I’ens local s’allunya d’aquest objectiu, tot i que aquest any 2024 es
comenca a mostrar tendéncies per assolir-lo, perqué s’han introduit dues noves aplicacions
pressupostaries d’inversid, incrementant considerablement el credit d’aquestes partides.
Malgrat aix0, caldria crear més aplicacions i dotar-les de més pressupost per tal d’aconseguir
I’objectiu. Com a minim, seria necessari una partida per la construccié d’habitatges (separar-
la de I’adquisici6 de la propietat), una altra per les subvencions de rehabilitacié pels
propietaris que posin a disposicid els habitatges a la borsa de mediacié i una altra per
I’adequacio d’habitatges procedents de convenis de cessio (separar-la de manteniment). Des
de I’area d’habitatge estan treballant en nous mecanismes per obtenir habitatges socials, com

per exemple la masoveria, la qual cosa també necessitaria una altra aplicacio pressupostaria.

També cal esmentar que I’augment drastic d’obra nova d’HPO és la dada més rellevant
perque, tot i preveure que el sector privat construira el 60% dels habitatges nous establert pel
PTSH, suposa una gran inversio per 1’ajuntament, la qual cosa s’hauria de traduir en un canvi

important en la distribuci6 del pressupost total de despeses.

Ara bé, les projeccions son estimacions de la realitat, la qual és molt més complexa i pateix
canvis constants, aixi que periodicament s’hauria d’anar revisant 1 ajustant per tal de mostrar
les dades meés actuals. Tanmateix, 1’Gltima actualitzacio del PTSH és de fa tres anys i els

objectius definits segurament canviaran quan es redacti el pla definitiu.

En conclusio, un cop entri en vigor el PTSH, I’ajuntament de Sant Feliu de Guixols
necessitaria fer una gran inversio en habitatges destinats a politiques socials per tal d’assolir

I’objectiu de solidaritat urbana.
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7. Valoracié i agraiments

Al llarg d’aquest treball s’han trobat escletxes que es poden debatre per tal de millorar la
situacio futura dels habitatges destinats a politiques socials. Personalment, considero que el
PTSH té objectius ambiciosos i, en tot cas, veuria més factible i eficient que el pressupost
destinat a la mobilitzacid, el lloguer i la compra fos més equilibrat amb relacio a la
construccié de nous habitatges, per tal d'incentivar I'economia del sector immobiliari
rehabilitant edificis, com a minim la primera década. D'aquesta manera, es podria aconseguir
menys urbanitzacio de zones naturals. En Comu podem, un partit politic del municipi, aposta
per la inclusié de 30 habitatges socials a la borsa de mediacié anualment, un nombre forca
més elevat que la proposta del PTSH (Radio Sant Feliu, 2024), la qual cosa es podria assolir

invertint i creant incentius.

Un altre punt a debatre és que la realitat mostra que la construccié d'habitatges comporta una
Ilarga durada, tant pels tramits com per la ma d'obra, especialment per les entitats locals, ja
que els procediments son lents. A més a mes, les administracions publiques no sén
promotores potents de construccié en comparacio al sector privat i no tenen els recursos

necessaris per realitzar tanta inversio en el periode analitzat.

Per tant, proposaria una projeccio dels habitatges socials nous que s'han de crear amb una
distribucié més proporcional al pressupost de les diferents vies, potenciant la mobilitzacio i

I'adquisicio a I’us, per tal d'obtenir una visio més realista.

L’ambit dels habitatges socials esta relacionat amb un gran ventall de temes dels quals es
podrien fer estudis, com per exemple analitzar I’impacte de ’augment d’habitatge social en
els diferents col-lectius de persones (com els joves) o investigar altres vies de creacid

d’habitatge social com la masoveria.

En Gltima instancia, voldria dedicar aquest espai per agrair, en primer lloc, al meu tutor per
guiar-me, assessorar-me i acompanyar-me al llarg d'aquest treball. En segon lloc, a la tecnica
de I’area d'habitatge de Sant Feliu de Guixols, la Nuria, per introduir-me el tema d'habitatges
destinats a politiques socials i el PTSH, aixi com donar-me indicacions i explicacions per
apropar el treball a la realitat. També donar les gracies a la meva professora Maria del Mar
per proporcionar-me informacié sobre la Diputacio de Girona. Finalment, voldria agrair els

meus familiars i amics que m'han donat suport al llarg d'aquest treball.
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(Consultado: el 18 de abril de 2024).
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(Consultado: el 18 de abril de 2024).
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28


http://agenciahabitatge.gencat.cat/wps/wcm/connect/7886ad9d-

Annexos
1. Llistat de paraules claus

> Habitatges amb proteccio oficial (HPO): declarats per 1’Agéncia de 1’Habitatge de
Catalunya (AHC) a peticio d’un promotor i regulats pel Pla per al Dret a I’Habitatge
(Decret 75/2014). Els adquirents d’habitatges amb proteccioé oficial I’han de destinar a
residéencia habitual i permanent, i no el poden cedir o llogar a altres persones, excepte en
situacions excepcionals i previa autoritzacio de I’AHC.

> Habitatges d’inclusio: habitatges de qualitat, temporals i adaptats en funcio de les
necessitats de la persona, destinats a atendre persones o families en situacié d’exclusio
social que requereixen una atencié especial, per la qual cosa compten amb suport i

seguiment socioeducatiu per tal d’afavorir la seva completa integracio social.

> Persones acreditades en risc d’exclusié residencial (Llei 24/2015, article 5): aquelles
que no tenen cap altre habitatge en propietat a Catalunya i els ingressos de la unitat de
convivencia es situen per sota dels seguents barems de renda:
o Persones soles: <2 IRSC.
o Unitats de convivéncia: <2,5 IRSC.
o Unitats de convivéncia amb persones discapacitades o amb gran dependéncia: < 3
IRSC.

> IRSC (Indicador de Renda de Suficiéncia): indicador que estableix el nivell d'ingressos
sota el qual es considera que no es pot viure amb dignitat i que permet accedir a
prestacions socials de caracter economic. Es fixa periodicament mitjancant les lleis de

pressupostos de la Generalitat de Catalunya.

> Tanteig i retracte: Instrument de politica de sol i habitatge que té com a objectiu
constituir o incrementar el patrimoni municipal de sol i habitatge i facilitar el compliment
dels seus objectius. Son facultats d’adquisicié preferent de terrenys que 1’administracio

titular del dret pot exercitar en arees delimitades préviament en el planejament urbanistic.
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2. Llistat d’abreviacions i de normativa

YY VY VY Y YVYY

A\

v

v

HPO: Habitatges amb proteccio oficial

PTSH: Pla Territorial Sectorial de 1’Habitatge

PLH: Pla Local de I’Habitatge

Sareb:Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria
AHC: Agencia de I’Habitatge de Catalunya

LLBRL.: Llei 7/1985, de 2 d’abril, reguladora de les bases del regim local

LDH: Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a 1’habitatge

TRLRHL.: Reial Decret Legislatiu 2/2004, de 5 de marg¢, pel qual s’aprova el Text
Refos de la Llei Reguladora de les Hisendes Locals

LLOEPSF: Llei organica 2/2012, de 27 d’abril, d’estabilitat pressupostaria i
sostenibilitat financera

Llei 47/2003, de 26 de novembre, general pressupostaria

Llei 31/2022, de 23 de desembre, de Pressupostos Generals de 1’Estat per a I’any 2023
Ordre EHA/3565/2008, de 3 de desembre, per la qual s’aprova I’estructura dels
pressupostos de les entitats locals

Resolucié de 20 de gener de 2014, de la Direccié General de Pressupostos, per la qual
s’estableixen els codis que defineixen la classificacio economica

Decret Llei 17/2019 de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar 1’accés a
I’habitatge,

Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei
d'urbanisme

Decret 106/2009, de 19 de maig, pel qual es regulen el Registre de Sol-licitants
d'Habitatge amb Protecci6 Oficial de Catalunya i els procediments d'adjudicacio dels
habitatges amb proteccio oficial.

Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar I'emergencia en
I'ambit de I'habitatge i la pobresa energeética.
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3. Grafics i taules

Grafic 5. Despesa assignada a les aplicacions pressupostaries relacionades amb el personal de I'area d'habitatge de Sant Feliu

de Guixols
Despesa personal de I'area d'habitatge
140.000,00
W Seguretat social habitatge
120.000,00 Personal laboral temporal habitatge
100.000,00 W Altres remuneracions laboral fix hab.
W Retribucions basiques laboral fix hab.
80.000,00
B Complement especific funcionaris hab.
60.000,00
m Complement desti funcionaris hab.
40.000,00 W Triennis funcionaris habitatge
20.000,00 B Sousfuncionaris C2 habitatge
0,00 B Sousfuncionaris C1 habitatge social
2022 2023 2024 m Sousfuncionaris A2 habitatge
Font: Elaboracié a partir dels pressupostos de despesa de la seu electronica de SFG
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Taula 9. Projecci6 del nombre anual de nous habitatges socials en les area de demanda forta i acreditada tipus 2 per complir I'objectiu de solidaritat urbana

habitatges socials en les rea de demanda forta i acreditada tipus 2 per complir 'objectiu de solidaritat urbana

Projeccié del nombre anual de nous

Mobilitzacié
nous 131 131 170 180 215 220 230 245 250 265 281 285 290 307 300 400| 400 400 400 400|
% sobre el total 27,18%) 21,94% 15,87%) 15,49% 17,32% 15,88%) 16,02%) 16,45%| 15,53%) 15,59%) 15,03% 14,61% 11,89%| 11,32%) 10,15%| 12,52% 12,42% 12,40%| 12,38%| 12,38%
Adquisicio ds
lloguer __|Habitatges nous 50 50 50 50 50 50 46 6 28 44 44 18 18 18| 18| 74 76 80 85 86
% sobre el total 10,37%) 8,38%| 4,67% 4,30% 4,03% 3,61%) 3,20%) 3,09%) 2,98%) 2,59%) 2,35% 0,92% 0,74% 0,66%) 0,61%) 2,32% 2,36% 2,48%) 2,63%) 2,66%
Adquisicié
propietat nous 210 225 230 230 225 220 220 220 217 211 200 192 170 170 160 160 185 185 185 185
% sobre el total 43,57% 37,69% 21,48% 19,79% 18,13% 15,88%) 15,32%| 14,78%| 13,48%) 12,41%) 10,70% 9,84% 6,97%) 6,27%) 5,41%) 5,01% 5,74% 5,74%) 5,73%) 5,73%
Obra nova
nous 91 191 621 702 751 895 940 978 1095| 1180) 1345 1456 1962 2216 2477 2560 2560, 2560) 2560) 2560
% sobre el total 18,88%) 31,99% 57,98% 60,41% 60,52% 64,62% 65,46% 65,68% 68,01% 69,41%| 71,93% 74,63% 80,41% 81,74% 83,82% 80,15% 79,48% 79,38% 79,26% 79,23%
TOTAL 82| 597 1071] 1162| 1241 1385 1436 1489 1610) 1700| 1870 1951 2440 2711 2955 3194 3221 3225 3230 3231
TOTAL PER QUINQUENNIS 9
% sobre el i 10,50%| 13,11%) 23,52% 25,52% 27,26% 18,18%) 18,85%) 19,54%| 21,13% 22,31% 15,68% 16,36% 20,46% 22,73%) 24,78% 19,84% 20,00% 20,03% 20,06% 20,07%,

Font: Elaboraci6 propia a partir del PTSH

Com que sabem el nombre total d'habitatges socials a tenir al final de cada quinquenni (definit pel PTSH), apliquem els percentatges trobats en
la taula anterior per saber el nombre d'habitatges totals anuals a Sant Feliu de Guixols i, posteriorment, apliquem els percentatges per calcular el
nombre d'habitatges de cada tipus.

Taula 10. Projeccid del nombre anual de nous habitatges socials en Sant Feliu de Guixols per complir I'objectiu de solidaritat urbana i el pressupost associat

Habitatges nous 5 5 E 7 E £ £ 3 9 9 9 9 9 10 10 12 12 12 12 1 18

Cost 32303,75€]  32949,83€ _ 4033059¢| _ 47.993,40€] 55.54659€| _ 57.065,52€| 58.206,83€| _ 59370,97¢ 68.128,19€ 69.490,75 €| 70.880,56 € 72.298,18 € 73.744,14 € 83.576,69€ 85.248,22€| 10434383 € 106.430,70€ _ 108.559,32¢ 110.730,50 € 112.845,11 1.450.543,65 €

Finangament 1,000,00€ 3.250,00€ 5.700,00€ .600,00€ 11.850,00€| __ 15.550,00€] 16.150,00€| _ 16.150,00€ 16.150,00€ 16.150,00€ 16.150,00€ 16.150,00€ 16.150,00€ 16.150,00¢] 16.150,00€¢ __ 16.150,00€ 16.150,00€¢ __ 16.150,00¢ 16.150,00 ¢ 16.150,00 272.150,00€

Pressupost 31.303,75€ | 29.699,83€ | 34.630,50€ |  39.393,40€ 43996,59€ | 41515,50€ 42.056,83€ | 43.22097¢€ S1.978,19€ 53.340,75 € 54.730,56 € 56.145,18 € 57.594,14 € 67.426,69 € 69.098,22€ | 88.193,83€ 50.280,70€ | 92.409,32€ 94.580,50 € 56.795,11 € 1178393,65¢€

FEEREEBES |prpp e 8| of of o El o of of B of of of 5| of of 3
Cost 31880,00€|  32517,60€|  33.167,05¢  33.83131¢] 34507,94€|  35.198,10€] 35.902,06€] _ 36.620,10€] 28.014,38 ¢ 28.574,66 € 29.146,16 € 29.729,08 € 25.269,72 € 25775,11¢ 26290,61¢ 2681643 € 43.764,41€  44.639,70€] 45.532,39 ¢ 46.443,14 673.620,93 €

Finangament 31.000,00€] __ 31.000,00€ __ 31.000,00€| __ 31.000,00€] 31.000,00€| __ 31.000,00€] 31.000,00€] __ 31.000,00€] 33.250,00€ 33.250,00€ 23.250,00€ 23.250,00€ 19.375,00€ 19.375,00¢] 19375,00€¢ _ 19.375,00€ 31.000,00€ __ 31.000,00€ 31.000,00€ 31.000,00 542.500,00€

Pressupost 880,00 € 1517,60€ 2.167,95€ 283131¢€ 3507,94¢€ 4.198,10€ 4.902,06 € 5620,10€ 4764,38€ 5324,66€ 5.896,16€ 6.479,08€ 5894,72¢€ 6.400,11€ 691561 ¢ 7441,43 € 12.764,41€ | 13.639,70€ 12.532,49 € 15.443,14 € 13112093 €

propictat | Habitatges nous 7 £ £ § E § £ 3 7 7 § § E E E E E E 12
Cost 633.850,00€]  738.888,00€|  753.665,76€  768.739,08¢ 753.665,76 €| 768.739,08€| _ 784.113,86€|  768.739,08€| _ 686.099,62€ _ 699.821,62€] _ 588.08539€|  599.847,10€| _ 509.870,04€|  499.872,58€ 509.870,04€| _ 520067,44€ 505.870,04€ _ 520.067,44 ¢ 530.468,78 € 520.067,44{__ 12.664.408,12€

Finangament 369.320,00€] _ 407.080,00€] _ 407.080,00€| __407.080,00€] 407.080,00€| _ 407.080,00€| __ 407.080,00€| _ 407.080,00€ _ 369320,00€ __ 369.320,00€| _ 331560,00€| __ 331560,00€ __ 253.800,00€| __ 253.800,00€ 393.800,00€ _ 293.800,00€ 293.800,00€ _ 23.800,00€ 293.800,00€ 393.800,00 6.571.040,00€

Pressupost 264.530,00€ | 331.808,00€ | 346.585,76€ | _ 361.659,08€ 346.585,76€ | 361.659,08€ 377.033,86€ | 36165008€ | 316779,62€ | 330501,62€ | 256.52539€ | 268.287,10€ | _ 216.070,04€ | _ 206.072,58€ 21607004 € | 226.267,44 € 216.070,04€ | 226.267,44€ 236.668,78 € 226.267,44 € 569336812¢€

Obranova |, pitatges nous 3| 7 23| 25| 27, 30 32 33 37 40| 44 47 63 7 79| 74| 74 74| 74 7 93:
Cost 150.786,00€| _ 358.870,68€| 1.202.729,45€| 1333.46091€|  1468.040,54€ 1664.799,28€|  1.811301,62€] 1905.262,89€  2.178.927,02€| 2.402.709,71¢| 2.69584029€| 2937.240,54€ _ 4.015.89525€| 4.616.367,21¢ _ 5239.251,69€ 5005.806,55€  5105922,68¢ 5208.041,13¢|  5312.201,05¢ 5418445994 _ 60.032.802,27€

Finangament 72450,00€|  160.05000€|  555450,00€  603.750,00€ 652.050,00€| _ 724500,00€| __ 772.80000€| _ 796950,00€ _ 893550,00€ _ 966.000,00€| _ 1.062.600,00€  1135050,00€ _ 1521450,00€| 1714650,00€ _ 1907.850,00€| 1.787.100,00€ _ 1787.100,00€ 1787.100,00€ _ 1787.10000€ __ 1787.100,004  22.483.650,00€

Pressupost 78.336,00€ | 189.820,68€ | 647.27945€ | 729.71091€ 81689054 € | 940.299,28€ | _ 1.038.501,62€ | 1.108312,89€ | 1285377,92€ | 1436.709,71€ | 1633.240,29€ | 1.802.190,54€ | _2.494.445725€ | 2.901.717,01€ | _ 3.331.401,69€ | 3.218.706,55€ | _ 3.318.822,68€| 3.420941,13€|  3.525.101,95€| _ 3.63134599€|  37.549.152,27€

HABITATGES TOTALS ANUALS 17 2 39 42 a5 43 50 51 55 55 60 &3 78 7 o3 o] o3 o] o3 E 127,
Objectiu establert pel PTSH en quinquennis 127
Despeses de personal gestions [ 12727500€ | 12982458¢€| 132.421,07€| 135.06949¢€ 137.77088€ | 140526,30€ 143336,83€ | 146203,56€ | 145127,63€|  152.11019€ |  155152,39€|  15825544€|  16142055€|  164.648,56€ 167.041,94 € | 171300,78€ T74726,79€ | 178221,33€ 181.785,75 € 052.544,53 €
PRESSUPOST TOTAL ANUALS [ Soz32875¢| esaer069€| Liesoshsze | Tacacoaioe| 13aa7stic| Lassisnare| 1Leosa3nise| Le6s0iesoc| 1808.027,7¢€ | 197798602€| 2105.50480€| 229136033¢| 2935.424,69¢| 3396265,55¢|  3791.427,50¢ | 3711o1001¢ | 3sizcescae| 393La701c|  4052.669,09€ 7a0.579,51 €

Totes les despeses, incloses les de personal, augmentaran un 2% anualment

Font: Elaboracié propia
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Taula 11. Percentatge en quinquennis d'habitatges socials en les arees de demanda forta i acreditada tipus 2 per complir
I'objectiu de solidaritat urbana

Area tipus 2 ler quinquenni |2n quinquenni 3er quinquenni |4t quinquenni
Mobilitzacio 18,16% 15,88% 12,27% 12,42%
Adq us 5,49% 3,07% 0,97% 2,49%
Adq propietat 24,60% 14,28% 7,48% 5,59%
Obra nova 51,75% 66,77% 79,28% 79,50%
100% 100% 100% 100%

Font: Elaboracié propia a partir del PTSH

Taula 12. Despeses i finangament associat a la mobilitzacio

Mobilitzacio

Despeses Financament
Bonificacio IBI 460,75 € |Captacid 450,00 €
Rehabilitacié 6.000,00 € |Seguiment 200,00 €
Suma 6.460,75 € |Suma 650,00 €

Font: Elaboracié propia

Maxim 16.150,00€

Taula 13. Despeses i finangament associat a I'adquisici6 d'Us

Adquisicié d'us de bancs i grans tenidors

Despeses Finangament
Contraprestacié 1.200,00 € |Renda 1.200,00 €
Bonificacio IBI 485,00 € |Adeq. Sareb 875,00€
Asseguranga 300,00 € |Subv. AHC 1.800,00€
Manteniment 250,00 €
Adequacio Ajun. 1.750,00€
Suma 3.985,00 € |Suma 3.875,00 €

Font: Elaboracié propia

Taula 14. Despeses i finangament associat a I'adquisicio de la propietat

Adquisicié de la propietat

Despeses Financament
Adquisicié 80.000,00 € |Subv. Adqg. ddg* 40.000,00€
Adequacio 10.000,00 € *Maxim 3 hab
Asseguranca 300,00 € |Subv. Adeg. ddg 5.000,00 €
Manteniment 250,00 € |Subv. AHC 1.800,00 €
Suma 90.550,00 € |Suma 46.800,00 €

Font: Elaboracié propia
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Taula 15. Calcul del cost de construcci6 d'un habitatge social per I'ajuntament de Sant Feliu de Guixols

Projecte Construccid Altres Superficie (m2) [ N.Hab 70m2 Cost hab
1 3.900.000,00 € 775.000,00 € 2500 36 130.900,00 €
2 1.040.000,00 € 60.000,00 € 660 9| 116.666,67 €
3 2.080.000,00 € 110.000,00 € 1200 17 127.750,00 €
Mitjana 2.340.000,00 € 315.000,00 € 125.105,56 €

Font: Elaboracié propia a partir del Pla Local de I'Habitatge de Sant Feliu de Guixols -3. Construccié d'habitatges

Taula 16. Despeses i finangament associat a I'obra nova

Obra nova* ‘

Despeses Finangcament
Cost construccio 125.105,00 € |Subvencié E* 49.000,00 €
Asseguranga 300,00 € |Subv Gen. Cat. 31.500,00 €
Manteniment 250,00€
Suma 125.655,00 € |Suma 80.500,00 €

*Suposarem que els habitatges d'obra nova seran de 70 m2
Font: Elaboracié propia

*Suposarem que el 60% de les HPO sén creades per promotores privades
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Habitatges destinats a politiques socials:
Projeccio del pressupost public per assolir I’objectiu de solidaritat urbana a Sant Feliu de Guixols

J

-
-
Introducci6 >
» Objectiu del treball: projectar el nombre
d’habitatges socials obtinguts per diferents vies i
determinar el pressupost public associat per tal
d'assolir I'objectiu de solidaritat urbana a Sant Feliu
de Guixols.
Pla Territorial Sectorial d’Habitatge
» Objectiu de solidaritat urbana: augmentar el parc
d'habitatge socials fins a un 15% dels habitatges
principals dels municipis inclosos en les arees de
demanda residencial forta i acreditada.
Sant Feliu de Guixols
> Esta subjecte a 1’objectiu de solidaritat urbana.
»  Actualment, es registren 359 habitatges destinats a

() o B oS

politiques socials, un 4% dels habitatges principals.

Habitatges nous

165 262 383 465
5,4% 7,6% 11% 15%

% sobre habitatges
principals

ey

Universitat de Girona

Facultat de Ciéncies
Econdmiques i Empresarials

——

Metodologia

oms. _ __ W _

Projeccié nombre I Q

d’habitatges socials nous

de totes les arees tipus 2
feta pel PTSH

=

; Projeccié nombre
1 d’habitatges socials
| nous de Sant Feliu de

DESPESES J
i ]
==

oo |
Tomamon ]

ENCLUSIOJI\i

» La situacio actual s’allunya de 1’objectiu de
solidaritat urbana.

FINANCAMENT J

» Suposa una gran inversio per 1’ajuntament de Sant
Feliu de Guixols, especialment en la construccid
d’habitatges de proteccié oficial.

Resultats
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