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La planificacio d’habitatge a
escala metropolitana

La crisi d’'accés a I'habitatge s’ha consolidat com un
dels principals reptes socials i urbans del nostre temps,
especialment en territoris metropolitans com el de
Barcelona

Davant d’'un context marcat per la pressio del mercat, 'especulacié immobiliaria,
les desigualtats territorials i la necessitat de fer front a transformacions profundes
com I'emergéncia climatica, calen respostes que vagin més enlla del curt
termini i que permetin construir una visié compartida i sostinguda en el
temps.

Des del Pla Estratégic Metropolita de Barcelona (PEMB), vam coorganitzar
amb I'Ajuntament de Barcelona la

el 24 de marg
de 2025, en que hi van participar representants tecnics de diversos ajuntaments
del territori. L’'objectiu era obrir el debat sobre la necessitat de pensar les
politiques d’habitatge a una escala més amplia, en un moment clau per a la
seva planificacio.

Com a continuitat d’aquella jornada i en coheréncia amb la nostra missié com a
associacié sense anim de lucre que defineix estratégies a llarg termini per a la
metropoli de Barcelona, volem fer una aportacié propia al debat entorn de la
planificacio estratégica d’habitatge, que complementi el relat de la trobada i alinei
les reflexions i propostes amb el , especialment
amb les seves mesures estratégiques en matéria d’habitatge.

1. Per que cal fer planificacio estrategica
en habitatge?

La planificacio territorial condiciona la nostra vida quiotidiana quan determina
aspectes com on s’aixeca 'habitatge, com ens hem de moure, on es localitzen els
serveis basics o quins espais preservem o transformem. Aquestes decisions sobre
el territori —a vegades adoptades i revisades per décades— fixen les condicions
d’accés a I'habitatge, la qualitat ambiental dels barris, el temps de desplagament
entre el lloc de treball i el lloc de residéncia, i la distribucié dels recursos publics
per oferir serveis sanitaris, educatius, esportius o culturals de qualitat. Per aixo,
aquesta forma de planificar el territori, sovint estatica, ha d’anar acompanyada
d’'una visio estratégica capac¢ d’anticipar les necessitats futures i ajustar-se a
un entorn canviant.
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D’aquesta manera, entenem la planificacié estratégica com una eina per articular una
visid comuna, anticipar-se als canvis i reaccionar de manera més efectiva davant les

crisis globals, en un entorn caracteritzat per la volatilitat, la incertesa, la complexitat i

'ambiguitat (conegut també com a context VUCA, per les seves sigles en anglés).

En aquest context de crisis globals interconnectades, I’habitatge esdevé un eix
central per garantir el dret a la ciutat i altres drets fonamentals. Fenomens com el
canvi climatic, 'augment de les desigualtats, els moviments migratoris o I'encariment
generalitzat del cost de la vida actuen com a causes estructurals que alimenten una
emergéncia habitacional creixent, amb consequéncies directes sobre la cohesid social,
la salut, I'estabilitat econdmica, la productivitat i I'equitat territorial.

D’aquesta forma, planificar no és només projectar el futur, sindé capacitar les
institucions i la societat per anticipar-se als canvis, prioritzar accions i actuar
amb més coheréncia, eficiéncia i justicia davant dels reptes.

Aplicada a I'ambit de I'habitatge, la planificacié estratégica
permet identificar necessitats compartides, construir una
visio col-lectiva, coordinar politiques a diferents escales i
orientar les inversions cap a actuacions amb major impacte
transformador.

Alhora, la planificacio estratégica contribueix a articular una estratégia de llarg abast
que superi la logica reactiva dels periodes electorals i permet orientar les politiques
d’habitatge que es veuen fragmentades a escala local, sovint condicionades per la
planificacié urbanistica, cap a un model metropolita que superi la fragmentacié
territorial i s’articuli de forma més justa, resilient i sostenible. En definitiva, una
bona planificacio ens ajuda a transformar les politiques d’habitatge en una eina de
justicia social i equilibri territorial, i no només en una resposta parcial a una crisi
puntual.

2. Per qué a l'escala metropolitana?

Una de les principals aportacions del Compromis
Metropolita 2030 és I'aposta per una mirada estratégica a
escala de regido metropolitana, reconeixent aquest ambit
territorial com I'escala actual del fet metropolita.

Aquesta idea, que no és nova', abasta una aproximacio territorial que el PEMB ha
adoptat per al procés amb I'objectiu de tenir un territori funcional de
referéncia per a I'tltim pla estratégic metropolita: el ja mencionat Compromis
Metropolita 2030. Aquest ambit, integra els municipis de les comarques de 'Alt
Penedes, I'’Anoia, el Baix Llobregat, el Barcelonés, el Garraf, el Maresme, els Vallesos i
la vegueria del Penedés. En conjunt, és un ambit que supera els 5,2 milions d’habitants
i concentra la practica totalitat dels fluxos laborals, residencials i de serveis de la
metropoli.

1 Des de la formulacio del Pla Comarcal de 1953, i més recentment amb el Pla Territorial Metropolita de Barcelona, s’ha
reconegut la necessitat de pensar i planificar més enlla dels limits administratius de la ciutat i de I'Area Metropolitana de
Barcelona (AMB)
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Catalunya
947 municipis
8.012.231 h.

Resta dela provincia
de Barcelona

126 municipis
416.137 h.

Barcelona
g 1 municipi
1.686.208 h.

35 municipis

1.712.011 h.
Araa Metropolitana de Barcelona Regid Metropolitana de Barcelona Territor Barcelona Dema
36 municipis 160 municipis O+H+N+N
metropolitd de Barcelona 5.5?9.835 h.

Dades de poblacio: Idescat 2024
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Quins elements justifiquen I'escala de regido metropolitana
a I’hora de planificar politiques d’habitatge?

— Dinamiques de mobilitat a escala metropolitana:

Aquesta escala incorpora els principals fluxos de mobilitat quotidiana,
condicionats per les dinamiques de mobilitat residencial, les
interdependéncies econdmiques, socials i ambientals i, en definitiva, el que
anomenem el fet metropolita: una realitat que desborda les divisions
administratives actuals.

La mobilitat quotidiana dibuixa un espai funcional que desborda aquestes
fronteres administratives. Tal com mostren les dades més recents

I , gairebé una de cada dues
persones ocupades a la regié metropolitana de Barcelona (48,1 %) treballa
en un municipi diferent al de residéncia. Aquesta tendéncia, que ve
sostinguda des de les series de 2006 a 2017, confirma I'increment dels
trajectes intermunicipals a la regié metropolitana de Barcelona relacionats
amb desplagaments quotidians.

El pol d’atraccio central és Barcelona, com ho confirma un

que revela que entre un 26 % i un 45 %
de les persones treballadores de I'area metropolitana tenen la seva feina a
Barcelona, i el 61 % dels desplagaments laborals de la regio
metropolitana tenen com a origen o desti la ciutat de Barcelona.

En aquest context, limitar la planificacié d’habitatge a I’escala municipal
significa ignorar els fluxos laborals a escala de regié metropolitana,
amb les consequéncies negatives que implica en reduccio de temps i
costos de desplagament.

— Abseéncia de mecanismes de concertacié metropolitana en habitatge

Tot i que TAMB compta amb una estructura institucional propia des del
2010, fins ara no s’han desplegat mecanismes de concertacio a escala
metropolitana en matéria d’habitatge. L'aprovacioé del

podria incorporar les primeres directrius en aquesta linia en aspectes com:
reserves per a habitatge de proteccio publica, percentatges minims
d’habitatge de lloguer social en sol urba i sol urbanitzable, reserves per a
allotjament dotacional en sodls d’equipament, regulacié d’allotjaments d’us
turistic o proteccio de I'Us residencial en zones de mercat tens, entre
d’altres.

Tot i aixi, en 'ambit de la segona corona metropolitana, on es troben
ciutats mitjanes amb una crisi d’assequibilitat creixent, les politiques
publiques d’habitatge continuen fragmentades donada I’abséncia de
mecanismes de concertacio i gestio a escala regional.

— Desigual desplegament de la planificacié local d’habitatge

Actualment, no tots els municipis de la regido metropolitana de Barcelona
disposen de plans locals d’habitatge (PLH) o instruments de planificacio
estrateégica similars. Segons una recerca del gabinet técnic del PEMB, de
65 municipis metropolitans analitzats, 30 compten amb un PLH vigent i
19 més es troben en procés de revisio.
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Tot i que dues terceres parts dels municipis de més de 30.000 habitants
tenen un PLH aprovat o en revisid, I'elaboracio i seguiment d’aquests plans
requereixen una capacitat administrativa i financera que molts municipis
petits i mitjans no tenen. En aquest sentit, enfortir i ampliar el suport de la
Diputaci6 de Barcelona és clau per acompanyar I’elaboracié de PLH en
municipis amb mercats d’habitatge tensos perd amb recursos técnics i
economics limitats per desenvolupar estratégies propies.

Escalada de preus i esfor¢ econdomic metropolita similar al de
Barcelona

La manca d’assequibilitat en I'accés a I'habitatge és un fenomen compartit
entre Barcelona ciutat i els municipis del seu entorn. Segons

, l'any 2023
I’esfor¢ econdmic de les llars per fer front al pagament de I'habitatge? a
la segona corona metropolitana (sense I’AMB) se situava en un 24,2
% dels ingressos. Xifra superior al 23,3 % registrat a Barcelona ciutat i al

21.6 % observat al conjunt de Catalunya.

Esforg per al pagament de I’habitatge segons régim de tinenga (2023).

Ambit Any Propietat  Propietat Lloguer de Lloguer no Cessio
pagada hipotecada mercat (%) de mercat gratuita
(%) (%) (%) (%)

1. Barcelona 2023 10,6 26,3 40,6 27,4 13,2

2. AMB sense | 53 10,4 27,8 43,2 284 10,6

Barcelona

3. AMB 2023 10,7 26,2 40,1 27,6 11,4

4. Ambit

metropolita 2023 10,5 26,8 417 28,1 11

sense AMB

5. Ambit 2023 10,8 25,5 37 25,2 16

metropolita

6. Catalunya 2023 11 27 34 25,4 13,7

Font: OH-B, a partir de les Estadistiques Metropolitanes sobre Condicions de Vida 2016/2017-

2022/2023 (Institut Metropoli i Idescat) i 'TEnquesta de Condicions de Vida 2023 (Idescat)

Malgrat les petites diferéncies, aquestes dades evidencien que

I’encariment de I’habitatge impacta de manera significativa en I’area i
en la regié metropolitana, mostrant la necessitat d’abordar I'accés

assequible a I'nabitatge des d’'una optica metropolitana.

A més, en el cas de les llars que viuen en régim de lloguer a preu de
mercat, aquest esfor¢ és més intens. A I'ambit metropolita hi destinen un 37
% dels ingressos, a Barcelona ciutat un 40,6 % i a Catalunya un 34 %.

2 Percentatge dels ingressos que les llars destinen de mitjana al pagament de I'habitatge, incloses les despeses de
subministraments, comunitat, assegurances i impostos.
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Novament, a la segona corona metropolitana (ambit metropolita sense
'AMB) I'esfor¢ de les llars llogateres a I’any 2023 és més alt que a
Barcelona amb un 41,7 % dels ingressos.

Un analisi puntual de la taxa de creixement anual composta del lloguer
en el periode 2005-2024 dels deu municipis que sén capital de comarca a
la regié metropolitana, mostra que en les quatre etapes analitzades les
dinamiques evolutives del preu del lloguer a Barcelona es repliquen a
la regié metropolitana amb algunes diferéncies d’intensitat perd amb un
patré comu.

Taxa de creixement anual composta del lloguer a les 10 capitals de comarca

Municipi 2005 -2010 2010-2015 2015-2020 2020-2024 TCA 2005-2024

Barcelona 3,7% -0,7% 5,6% 4,4% 3,2%
El Vendrell 1,0% -4,1% 6,0% 4,3% 1,6%
Granollers 3,3% -3,0% 6,9% 3,1% 2,5%
Igualada 1,5% -2,6% 7,4% 3,1% 2,3%
Matard 2,0% -2,8% 5,4% 3,2% 1,8%
Sabadell 3,0% -3,5% 6,1% 3,8% 2,2%
Sant Feliu de Llobregat 4,0% 2,5% 6,5% 2,4% 2,5%
Terrassa 1,2% -3,4% 6,9% 3,7% 1,9%
Vilafranca del Penedés 0,8% 3,2% 7.4% 3.5% 2.0%
Vilanova i la Geltru 1,6% -1,6% 5,6% 4,1% 2,3%

de ’'RMB. Periode 2005-2024

Font: Elaboracio propia a partir de la mitjana anual del lloguer contractual del Servei d’Estudis i
Documentaci6 d’Habitatge, a partir de les fiances de lloguer dipositades a 'INCASOL

En el periode 2005-2010 hi ha un creixement moderat del preu mitja del
lloguer a totes les capitals de comarca d’entre 1 % i el 4 %, mentre que
entre 2010-2015 es mostra una caiguda generalitzada, amb descensos
més forts a capitals de la segona corona metropolitana com El Vendrell,
Sabadell, Terrassa, Vilafranca o Granollers.

El periode 2015-2020 es caracteritza per un repunt intens i estés a totes
les capitals de comarca. Aquest encariment dels preus del lloguer es va
estendre de forma més intensa en altres capitals de comarca
metropolitanes que a Barcelona ciutat: Igualada i Vilafranca encapcalen

amb 7,4 %, Granollers i Terrassa 6,9 %, Sant Feliu 6,5 %, Sabadell 6,1 %,
mentre que Barcelona i Vilanova arriben al 5,6 %.

Finalment, el periode entre 2020-2024 manté un creixement positiu
dels preus mitjans del lloguer a tot arreu, tot i que més moderat que el
del periode anterior.
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Taxa de creixement anual composta del lloguer a les 10 capitals de comarca de la regi6
metropolitana de Barcelona. Periodes 2005 — 2010, 2010 — 2015, 2015 — 2020 i 2020 — 2024

8,0% 7,4% 7,4%

9% 6,9%
6,1% 0o%
6.0% °
6,0% 5,6% 5.4% 5,6%
4,0%
- | | I |
0,0%

-0,7%
-2,0% -1,6%

-2.6% -2,5%
-3,0cyo ° -2 8% _3 20/
-4.0% -3,5% -3,4% 2%
-4.1%

-6,0%
Barcelona El Vendrell Granollers Igualada Mataré Sabadell SantFeliu Terrassa Vilafranca Vilanovaila
de Llobregat del Penedes  Geltru

m2005-2010 ®2010-2015 ®2015-2020 2020-2024

Elaboracié propia amb dades de mitjana anual del lloguer contractual (€/mes) del Servei d'Estudis i
Documentaci6 d'Habitatge, a partir de les fiances de lloguer dipositades a I''NCASOL.

Les séries mostren un cicle metropolita sincronitzat del lloguer. Totes les
capitals de comarca registren un creixement moderat el 2005-2010, una
correccio generalitzada el 2010-2015, un repunt molt intens el 2015-2020 i,
finalment, un creixement sostingut el 2020-2024. El patré comu confirma
que el mercat del lloguer funciona com una xarxa integrada a escala
RMB, i no com una suma de mercats aillats.

La mirada de llarg termini (TCAC 2005-2024) confirma diferéncies pero
també la naturalesa metropolitana del fenomen: Barcelona 3,2 %;
Granollers i Sant Feliu 2,5 %; Igualada i Vilanova 2,3 %; Sabadell 2,2 %;
Vilafranca 2,0 %; Terrassa 1,9 %; Matar6 1,8 % i El Vendrell 1,6 %. En
suma, Barcelona actua de tractor, pero I’encariment sostingut del
lloguer s’ha estés i arrelat en multiples centres comarcals.

En clau de politica publica, els resultats avaluen la necessitat d’una
resposta metropolitana: augment i distribucio territorial del parc de lloguer
assequible, rehabilitacié i mobilitzacié d’habitatge en capitals comarcals
amb ritmes recents elevats (El Vendrell, Vilanova, Sabadell, Terrassa,

Vilafranca), i coordinacié de sol disponible amb projectes de millora de
corredors ferroviaris. Barcelona continua sent tractor, perd 'augment de
preus és clarament metropolita, planificar i actuar a escala RMB és
imprescindible per recuperar I’assequibilitat i I’equitat territorial.
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Taxa de creixement anual composta pel lloguer a les 10 capitals de comarca de la regi6
metropolitana de Barcelona. Periode 2005 — 2024

3,5%
3,2% TCAC 2005-2024
3,0%
0,
. 2,5% 2,5%
o 2,3% 2.2% 2,3%
0 2,0%
2,0% 1.8% 1,9% o
1,6%
1,5%
1,0%
0,5%
0,0%
Barcelona El Vendrell Granollers Igualada Mataré Sabadell SantFeliu Terrassa Vilafranca Vilanovaila
de del Geltra
Llobregat Penedés

Elaboracié propia amb dades de mitjana anual del lloguer contractual (€/mes) del Servei d'Estudis i
Documentacié d'Habitatge, a partir de les fiances de lloguer dipositades a I''NCASOL.

Entre d’altres mesures, per tal de corregir aquesta situacio en aquelles
zones on els preus de lloguer i compravenda han tingut escalades més
severes en els ultims 5 anys, la Generalitat de Catalunya ha declarat la
Zona de Mercat Residencial Tens (ZMRT), mitjangant les resolucions

[ . Aquesta declaracié inclou 136 dels 199
municipis del territori de referéncia per al Compromis Metropolita
2030, on s’han d’aplicar mesures especifiques per fer front a 'alt risc
d’oferta insuficient d’habitatge assequible. Orientar les actuacions publiques
per reequilibrar el mercat i garantir 'accés a I'habitatge en aquests
municipis és un altre element al que ha de respondre la planificacio
estratégica d’habitatge a escala metropolitana.

— Reptes de descarbonitzacié del parc d’habitatge existent

Les condicions fisiques, energétiques i d’accessibilitat del parc
d’habitatge fan imprescindible una mirada metropolitana. Segons
dades del , el 45 % dels
habitatges de la regié van ser construits abans del 1970, quan encara
no existia normativa estatal en matéria d’eficiencia energética. Aquesta

antiguitat té consequéncies negatives tant per a les persones residents —
amb afectacions en salut, confort térmic i condicions d’habitabilitat— com
per al medi ambient —a través de majors emissions de CO, i un baix
rendiment energétic.
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A més, dins 'ambit de 'AMB,

. Aquest potencial és especialment rellevant als entorns amb rendes
més baixes, on la proporcié d’habitatges amb necessitats de rehabilitacid és més
elevada, pero alhora també és on hi ha més dificultats per impulsar actuacions si
no hi ha acompanyament public a les comunitats de veins i veines.

D’aquesta forma, els objectius de descarbonitzacié del parc d’habitatge
prenen una importancia especial a escala metropolitana, no només pels
compromisos climatics de les ciutats, sin6 per la combinacié d’'una propietat molt
concentrada i mercats fortament tensos. Davant d’aix0, és imprescindible
posar en valor la rehabilitacié energética com a eina per millorar I'habitabilitat,
ampliar 'abast de les intervencions, prevenir processos d’exclusié residencial i
garantir que els beneficis d’aquestes transformacions arribin a totes les llars,
especialment a les més vulnerables.

En aquest context, la regid metropolitana de Barcelona emergeix com I'escala més
adient per pensar i desplegar estratégies conjuntes —com la planificacio de les
politiques d’habitatge— que superin la fragmentacio institucional i territorial actual.
L’escala metropolitana és també la que millor permet integrar les diverses escales
urbanes i demografiques de Catalunya, des de la ciutat central fins a les ciutats mitjanes
i les arees periurbanes. Cal tenir present que aquest territori concentra prop del 70
% de la demanda d’habitatge de tot el pais, una dada que justifica per si sola la
necessitat de coordinar-hi les politiques publiques. Per tant,

Es a escala metropolitana on es fa més pertinent articular
instruments compartits que garanteixin el compliment
d’aquests objectius i permetin una redistribucié més justa de
I'esforg col-lectiu per garantir 'accés a un habitatge adequat
i assequible.

3. Quins instruments de planificacio
d’habitatge hi ha actualment a la regio
metropolitana de Barcelona?

La regié metropolitana de Barcelona compta amb diversos instruments de planificacio
normativa que incideixen en les politiques d’habitatge des de diferents escales —local,
metropolitana i autondmica— i fixen objectius, directrius i criteris per un periode concret.
Aquests instruments de planificacié només son efectius si es fonamenten en dades
solvents i comparables; per aix0, a més dels plans, hem d’incloure en el mapa d’eines
de planificacié I , creat el
2017 per 'Ajuntament de Barcelona, 'AMB, la Diputacié de Barcelona i la Generalitat de
Catalunya, amb el suport de I'Associacié de Gestors d’Habitatge Social (GHS), i integrat
des del 2018 a I'Institut Metropoli, amb la missié d’aportar indicadors homogenis i
informes periddics per orientar i avaluar les politiques publiques d’habitatge.

A continuacidé, es presenten els principals instruments actualment vigents o en procés
d’elaboracié que afecten I'habitatge a la regié metropolitana. Tots ells responen a
normatives, competéncies i necessitats especifiques, perd sovint actuen de manera
descoordinada o sense una mirada metropolitana compartida:
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Instr_u_men_t’de Escala Vigéncia Obijectius principals per 'RMB
planificacié

Catalunya 2025-2044 — Estableix objectius com el 15 %

(20 anys) d’habitatge destinat a politiques
socials en municipis de demanda forta
i acreditada i el 8 % a lloguer social a
Catalunya.

— Incorpora mecanismes de solidaritat
urbana i possibilita la mancomunacié
d’objectius entre municipis

— Reconeix que aquests objectius
només poden assolir-se amb una
accio concertada i solidaria entre
municipis.

Area En — Inclou directrius per augmentar el parc

Metropolitana tramitacié d’habitatge assequible estable i obre

de Barcelona la porta a un futur Pla d’'Habitatge
Metropolita.

— Recull i operacionalitza els objectius
del PTSH a escala AMB.

Regio Aprovacié — Defineix 'estructura territorial, fixa

metropolitana definitiva criteris d’ordenacio del sol i reconeix

de Barcelona (2021) els desequilibris residencials entre
centre i periferia.

— No estableix mesures concretes pero
delimita les bases per a una acci6
coordinada.

Plans locals Municipal Normalment — Instruments obligatoris per als

d’habitatge 6 anys municipis de més de 5.000 habitants.

— Defineixen l'estratégia local en
habitatge i donen preferéncia per
accedir a subvencions i convenis amb
la Generalitat.

— EI'PTSH obliga a adaptar-los en un
termini de 2 anys des de la seva
aprovacio.

Supramunicipal | Des de — Recull, harmonitza i difon dades
(RMB) 2017, relacionades amb el mercat, parc i
vigéncia necessitat d’habitatge.

continuada. — Publica informes anuals, projectes i
séries d’indicadors que donen suport
al disseny, seguiment i avaluacio dels
plans i politiques publiques
d’habitatge.
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4. La jornada-taller: “Mirada metropolitana
dels plans locals d’habitatge a la regio
metropolitana de Barcelona” i les
principals aportacions

4.1. Reptes compartits i necessitats identificades
pels ajuntaments de la regio

Amb l'actualitzacio dels plans locals d’habitatge de diferents municipis a I'horitzé,
el passat 23 de marg de 2025 va tenir lloc una jornada-taller sobre la necessaria
mirada metropolitana en els plans locals d’habitatge a la reqié metropolitana. La
jornada va tenir un doble proposit: posar en comu els principals reptes que
afronten els municipis de la regié metropolitana de Barcelona en matéria
d’habitatge i esbossar linies d’actuacié coordinada a la mateixa escala.

Les persones participants, que van representar uns 13 ajuntaments metropolitans
a més d’altres entitats administratives amb competéncies en la matéria, van llistar
els seglents reptes, necessitats i principals linies d’actuacié conjunta:

Reptes compartits identificats
Eix 1 | Ampliar el parc d’habitatge assequible
— Déficit estructural d’habitatge protegit i dificultat per mobilitzar I'habitatge

buit.

— Necessitat d’'instruments fiscals harmonitzats i incentius metropolitans per
captar habitatge del mercat privat.

— Coordinacié per regular I’habitatge d’Us turistic i afavorir-ne la conversio a
us residencial.

— Desplegar borses de mediacié de lloguer supramunicipals amb garanties
competitives i ajuts a propietaris.

— Impulsar sectors de desenvolupament urba pendents, lligant I'oferta a
equipaments i fluxos de mobilitat.

— Generar sol per la promocié d’habitatge assequible i agilitzar tramits de
llicéncies.

— Estudiar férmules de habitatge cooperatiu i programes habitatge compartit
per a joves i gent gran.

Eix 2 | Atendre la vulnerabilitat residencial

— Falta d’'una diagnosi metropolitana de I'exclusié residencial que integri les
intervencions de serveis socials i d’habitatge.

— Manca d’un historic metropolita d’expedients de desnonament per actuar
preventivament.
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Eix 3

Necessitat d'unificar criteris d’ajuts al lloguer i garantir el dret a
'empadronament amb criteris compartits.

Crear una xarxa d’habitatge d’emergéncia i d’'inclusié amb gesti6 conjunta
publica — tercer sector.

Increment del barraquisme i de la poblacio sense llar en zones limit entre
municipis.

Riscos de segregacio residencial i sobrecarrega en els municipis amb més
parc social.

Recursos humans insuficients a les oficines locals per gestionar
'emergencia habitacional.

| Mantenir, rehabilitar i millorar el parc existent

Envelliment generalitzat del parc i cost elevat de rehabilitacions integrals.

Dificultat de tramitar i executar els fons Next Generation i altres
subvencions.

Necessitat de politiques de petites rehabilitacions funcionals a escala de
barri.

Insuficiéncia d’oficines d’habitatge de proximitat i de serveis de mediacio.

Manca de coordinacié multi nivell per garantir una sola politica publica de
rehabilitacio.

Campanyes metropolitanes per fomentar el manteniment preventiu i
denunciar abusos immobiliaris.

Dotacio escassa de personal técnic especialitzat als departaments
municipals.

Necessitats operatives i linies d’accio prioritaries

@

Governanga col-laborativa. Crear espais estables de concertacio técnico-
politica on compartir dades, programes i recursos.

Sistema metropolita d’informacié d’habitatge interoperable, amb
indicadors unificats de parc, demanda i vulnerabilitat.

Fons supramunicipal per a projectes d’interés metropolita (rehabilitacio,
mobilitzacié d’habitatge buit, compra i cessio de sol).

Serveis compartits en mediacio, assessorament juridic i gestio d’ajuts, per
alleugerir la carrega dels municipis petits i mitjans.

Construccio de capacitats com programes de formacio i refor¢ de
plantilles municipals, especialment en gestioé de fons europeus.

Agenda de sensibilitzacié ciutadana sobre dret a I'habitatge,
manteniment dels edificis i convivéncia.
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5. Cap a una proposta de planificacio
metropolitana d’habitatge: aportacions
des del PEMB

La proposta del PEMB per desenvolupar una planificacié metropolitana de les
politiques d’habitatge inclou tres nivells escalables i complementaris que permeten
avangar pas a pas —i sense fractures institucionals— cap a una politica
d’habitatge coherent a tota la regié metropolitana de Barcelona:

1. Un marc estratégic metropolita per a I’habitatge que, partint de les
necessitats actuals i projectades en promocid, rehabilitacio i emergéncia
habitacional, permeti integrar les capacitats municipals i fixar objectius
comuns alineats amb les directrius del PTSH en matéria d’habitatge
destinat a politiques socials i de lloguer social, i amb els objectius de
neutralitat climatica i descarbonitzacié establerts per la Unié Europea per al
2050.

2. Incorporar la dimensidé metropolitana als plans locals d'habitatge,
sense restar competéncies als ajuntaments i refor¢ant els PLH com a
eina basica de proximitat amb criteris metropolitans minims. Aix0
implica identificar actuacions i programes que ja desborden les fronteres
administratives locals (per exemple: borses de lloguer social, rehabilitacié
de barris limitrofs o serveis de mediacio) i aplicar estandards de gestio
metropolitana que millorin I'eficiéncia i 'impacte de les politiques locals.

3. Actuacions estratégiques d’intervencié compartida a escala
metropolitana, que per la seva naturalesa, no depenen d’'un unic PLH,
sin6 d’acords supramunicipals entre administracions, sector privat,
entitats socials, académia i societat civil. La seva prioritzacio es basa
en la necessitat, 'oportunitat i la viabilitat de generar valor agregat per al
conjunt de 'RMB.

5.1. Marc estrategic metropolita per a I'habitatge:
elements principals

Un instrument de planificacio estratégica d’habitatge a
escala metropolitana ha d’oferir un marc estrategic
supramunicipal que asseguri la coheréncia dels plans
locals d’habitatge, amb els altres instruments de
planificacio territorial i sectorial (PTSH, PDU, PTMB) i
amb els compromisos climatics i socials de la regio
metropolitana de Barcelona.
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Per garantir aquesta coheréncia I'esmentat marc hauria d’incloure, entre d’altres,
els seglents elements principals:

— Diagnosi integrada del parc d’habitatge social i assequible, que aporti
una visié completa de I'estoc existent:

o Habitatge public gestionat per 'Agéncia de I'Habitatge de
Catalunya, pels ajuntaments metropolitans i per empreses
publiques d’habitatge.

o Habitatge protegit de titularitat privada existent i en procés de
desqualificacio.

o Habitatge social de titularitat no publica (ESAL, habitatges de les
borses de mediacio del lloguer social).

o Habitatge cooperatiu.

o Allotjaments dotacionals i temporals d’emergéncia.

— Inventari dels patrimonis municipals de sol i habitatge, per identificar la
capacitat de promocié d’habitatge de nova promocié en el conjunt de la
regié metropolitana.

— Estat del parc d’habitatge de la regié metropolitana i potencial de
rehabilitacié energética, estructural, d’accessibilitat i d’habitabilitat, que
aprofiti els instruments existents:

o Pla Metropolita de Rehabilitacié d’Habitatges 2020-2030.

o Dades de Certificats d’eficiencia energética d’edificis de I'lCAEN.

o Visors de consulta de I'estat d’edificis i habitatges desenvolupats
pels ajuntaments (per exemple: Barcelona, Rubi).

— Determinacio d’objectius estratégics comuns que integrin I'assoliment
dels objectius que estableixen els plans de superior jerarquia:

o Objectiu de Solidaritat Urbana (15 % del parc d’habitatge destinat a
politiques socials) i Objectiu de Lloguer Social (10,1 % del parc
d’habitatge destinat a lloguer social) del PTSH.

o Objectiu de Solidaritat Metropolitana del PDU (10 % d’habitatge
assequible estable respecte el total del parc a tota TAMB i 7,5 %
per ambit funcional).

o Objectiu metropolita de rehabilitacié energética.

— Foérmules de mancomunacié entre municipis per assolir els objectius i
evitar processos de segregacié territorial: fons de compensacié per
municipis que assumeixen més parc social o reallotgen llars en situacio
d’exclusioé residencial.

— Eixos de programacié de les actuacions amb organismes responsables,
que aprofitin les estructures existents i facilitin I'escalatge de les seves
actuacions:

o Promoci6: Habitatge Metropolis Barcelona i Impsol (escala AMB).

o Rehabilitacié: Consorci Metropolita de I'Habitatge (escala AMB).

o Xarxes d’accié: Xarxa Metropolitana d’Inclusié Residencial — XMIR,
Associacio de Municipis de I'’Arc Metropolita de Barcelona (escala
RMB).

o Analisi de dades i avaluacié: Observatori Metropolita de I’'Habitatge
(escala RMB).
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— Linies d’innovacié compartides per accelerar i millorar processos:

o Construccié industrialitzada d’habitatge assequible.

o Gestio compartida dels ajuts de rehabilitacio, prioritzant barris
vulnerables.

o Criteris compartits per escalar el model de promocié d’habitatge
cooperatiu en cessio d’us: Conveni ESAL metropolita.

o Serveis compartits en matéria de: mediacio de lloguer, inspeccid
d’habitatge buit, gestioé d’ajuts, assisténcia técnica i formacio.

— Protocols d’actuacié comuna davant de dinamiques metropolitanes
d’exclusio6 residencial:

o Protocol d’actuaci6é davant de desnonaments col-lectius i
assentaments informals.

o Protocol per a la gestié de 'empadronament social (sense domicili
fixe).

o Protocol per a I'atenci6 i gestio dels allotiaments temporals
d’emergéncia.

— Model de finangament de les actuacions a mig i llarg termini:
o Estimacié pressupostaria durant la vigéncia de la planificacio.
o Previsio de creixement dels equips técnics de les Oficines Locals
d’Habitatge.
o Possibles instruments de finangament: fons metropolita d’habitatge,
recursos europeus o incentius fiscals.

— Sistema d’indicadors i avaluacié permanent:
o Simplificacié i compatibilitat amb els indicadors de seguiment dels
Plans Locals d’Habitatge per coordinar els instruments i no duplicar
processos.
o Coordinacié amb els indicadors de seguiment del PTSH.

En definitiva, si s’acaba gestant un instrument de planificacié metropolitana
d’habitatge aquest ha de ser una palanca, i no un obstacle per a les politiques
locals d’habitatge. Ha de fixar objectius clars, escalables i compartits,
connectar la planificaciéo amb la capacitat real de gestié, aprofitant els actius
existents, i mantenir la proximitat i la corresponsabilitat municipal, sense
centralitzar decisions perd amb criteris comuns que garanteixin coheréncia i
resultats mesurables.

5.2. Incorporar la dimensié metropolitana als plans
locals d’habitatge

Revisar i incloure les politiques dels plans locals d’habitatge des d’una perspectiva
metropolitana no entra en conflicte amb la proposta del punt anterior sobre un nou
Pla metropolita d’habitatge, ja que els plans locals d’habitatge continuaran essent

I'eina basica de planificacio i gestié de proximitat.

El que es planteja és assegurar que les politiques d’habitatge a
escala local no tinguin efectes negatius en 'ambit metropolita i,
en canvi, promoguin el seu desenvolupament sostenible
considerant les necessitats, limitacions i potencialitats de la
metropoli en I'abordatge de les politiques d’habitatge.
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Adoptar aquesta mirada metropolitana significa detectar aquells ambits de la
politica d’habitatge que requereixen una gestié conjunta a escala de regio i obrir
una reflexié6 comuna que serveixi als ajuntaments quan, els proxims anys, revisin o
elaborin els seus PLH. Els objectius son alhora:

1. Alinear els PLH amb els instruments supramunicipals vigents (Pla
territorial sectorial d’habitatge i Pla director urbanistic metropolita),

2. Guanyar escala o coheréncia amb una gestio en clau de regio
metropolitana, i

3. Aprofitar capacitats, serveis i finangament compartits sense perdre la
capacitat d’adaptar-se a la realitat de cada municipi.

A continuacié es recullen els principals ambits d’actuacié locals que, per la seva
naturalesa o pels fluxos que ja travessen fronteres administratives, es podrien
metropolitanitzar en els PLH per millorar en termes d’eficiéncia i impacte:

— Ampliacié del parc d’habitatge assequible:

o Borsa metropolitana de mediacio del lloguer amb incentius i
garanties compartides.

o Compres conjuntes d’habitatge: tanteig i retracte, compres a la
Sareb, etc.

o Definicié conjunta d'un model de promocié delegada d’habitatge.

o Registre de sol-licitants d’habitatge amb proteccié oficial
metropolita.

o Prototips innovadors d’habitatge industrialitzat i sostenible.

o Programes per la recuperacié d’Habitatges d’Us Turistic per al
lloguer residencial.

o Criteris comuns en I'adjudicacio de sols de titularitat publica per a la
promocié d’habitatge cooperatiu en cessio d’Us.

— Atencié de ’emergéncia i 'exclusio residencial:
o Model de gestié comuna (criteris, condicions, parametres comuns)
o gestié compartida (a través de consorci 0 mancomunitat) dels
Allotjaments Temporals d’Urgéncia ATUs.
o Centre d’'Urgéncies i Emergéncies Socials de Barcelona a escala
metropolitana (CUESB Metropolita).
o Serveis compartits de mediacié i prevencio a la pérdua de
I'habitatge.
o Coordinacio de criteris de les entitats que gestionen els habitatges
de la Xarxa d’habitatges d’'Inclusi6 i la Xarxa habitatges insercio.
o Oficina per la No Discriminacié Metropolitana.
Punts d'Assessorament Energétic (PAE) a la regié metropolitana.
o Criteris comuns per atorgar ajuts i prestacions socials de
I'habitatge.

O

— Descarbonitzacié, seguretat i millora en I’habitabilitat del parc
d’habitatges:

o Establiment de convocatories de rehabilitacié d’habitatges i edificis
conjuntes o amb els mateixos criteris.

o Servei metropolita d’acompanyament técnic i social a les
comunitats de veins en la rehabilitacio.

o Oficines de proximitat per la rehabilitacié (One-Stop-Shops)
coordinades per una oficina metropolitana.
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o Criteris i clausules comunes en 'atorgament dels ajuts de
rehabilitacié per evitar la gentrificacié i expulsié de residents.

o Programes conjunts per a finques d’alta complexitat en barris amb
major index de Vulnerabilitat Urbana (IVU).

o Programes de regeneracio de barris en arees limitrofes.

o Criteris comuns en la fiscalitat dels ajuts de la rehabilitacio.

o Models de finangament adequats a I'economia de les llars que
siguin replicables en comunitats similars.

o Creaci6 de comunitats energétiques metropolitanes.

5.3. Actuacions estrategiques d’intervencio
compartida a escala metropolitana

El tercer nivell de la proposta del PEMB recull les actuacions estratégiques que,
per la seva naturalesa supramunicipal, no poden quedar dins d’un sol pla local
d’habitatge.

Son projectes o serveis que requereixen pactes entre
administracions, sector privat, entitats socials, académia
| ciutadania i que només tenen sentit si s'/aborden des de
la regid metropolitana de Barcelona en conjunt.

Aquest conjunt d’actuacions prové del procés de planificacié col-lectiva impulsat
pel PEMB “ ", que es va gestar a
partir d’un procés de reflexioé sobre el futur de la Barcelona metropolitana que va
involucrar actors de la quintuple hélix per debatre els principals reptes urbans i
aconseguir un consens necessari que es concreta en les vuit missions
transformadores; una d’elles, la , de la qual deriven
les deu mesures prioritaries.

La prioritzacié d’aquestes mesures respon a tres criteris:

1. Necessitat — responen a mancances estructurals del sistema d’habitatge
metropolita.

2. Oportunitat — aprofiten finestres de finangament, regulacié o innovacio que
es poden activar a curt termini.

3. Viabilitat de generar valor agregat — garanteixen un impacte positiu per al
conjunt de 'RMB que cap municipi no podria assolir actuant de manera
aillada.

Les deu mesures seglents —recollides a la missié ‘Habitatge adequat’ del
Compromis Metropolita 2030— defineixen les actuacions estratégiques d’accio
compartida que han de guiar les politiques d’habitatge a la regié
metropolitana de Barcelona (RMB).

Aixi definides, les deu actuacions es converteixen en ambits d’intervencio
compartida que poden guiar la coordinacié dels actors publics, privats i socials
per assolir un parc d’habitatge digne, assequible i climaticament responsable,
alhora que es redueixen les desigualtats socials i territorials en el marc del
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1. Creaci6 d’una borsa de lloguer metropolitana i registre Unic de
sol-licitants d’habitatge de proteccioé social (HPO).

La proposta combina dues eines complementaries concebudes com a palanca per
reduir la segregacio residencial, optimitzar recursos i facilitar la mobilitat de les
llars dins la regié metropolitana sense suprimir les borses i registres
municipals que ja gestionen les Oficines Locals d’Habitatge (OLH).

La Borsa Metropolitana integraria, en una plataforma unica, I'oferta captada per
les OLH i per les entitats socials. L’harmonitzacié de convenis, garanties i serveis
(assegurances, manteniment, acompanyament i campanyes de captacio) oferiria a
les persones propietaries avantatges clars i homogenis arreu del territori, ampliant
aixi el parc assequible. Paral-lelament, el Registre Unic de Sol-licitants dHPO —
emparaten |’ , que preveu registres
supramunicipals per donar cobertura als municipis amb menys capacitat—
unificaria les llistes de demanda i en milloraria la transparéncia i la capacitat de
resposta.

El disseny respecta la proximitat: cada ajuntament manté la gesti6 directa dels
seus serveis i pot establir criteris de prioritzaci6 territorial, mentre que I'escala
metropolitana aporta la infraestructura tecnologica i incentius de captacio
compartits.

S’hi preveu un desplegament progressiu —pilots voluntaris, protocols comuns i
espais de debat politic i técnic— per abordar reticéncies sobre 'empadronament o
la recepcioé de demandants d’altres municipis. En conjunt, la mesura vol
configurar un mercat de lloguer social més ampli, coordinat i equitatiu,
reforgant la corresponsabilitat entre municipis per garantir el dret a
I’habitatge en clau metropolitana.

2. Ampliacié de I'acci6 de I’operador publicoprivat metropolita
d’habitatge i de I’Observatori a la regié.

L’extensio6 de I’accié d’ a tots els municipis
de ’RMB vol convertir 'empresa mixta —actualment centrada en la construccio
de 4.500 habitatges de lloguer a Barcelona i ’TAMB— en un motor
supramunicipal de promocié assequible. El pas previ és I'avaluacié de la
primera fase de promocio de 'empresa (Barcelona, Montgat, Sant Adria de Besos
i Sant Boi), mesurant costos, terminis i qualitat de la gestié. Un cop validat el
model, es podria obrir el capital social i revisar els estatuts perqué altres
ajuntaments o consorcis comarcals hi cedeixin sol de titularitat municipal per a la
promocié d’habitatge de lloguer assequible, mantenint I'estructura publico-privada
que garanteix finangament estable i capacitat técnica. L’objectiu final és escalar la
produccio de parc assequible i repartir I’esforg inversor i la col-laboracié
publico-privada més enlla de I’AMB, reforcant alhora la governanga
compartida i I'equitat territorial.

En relaciéo amb I’ampliacié de I’

a escala RMB, és imprescindible disposar de dades homogeénies per a tots els
municipis de la regi6 per tal de planificar i avaluar les politiques d’habitatge amb
evidencies i criteris objectius. L’'O-HB ja ha iniciat alguns dels seus estudis amb
cobertura regional, perd cal un salt estructural: incloure de manera sistematica
'escala RMB en totes les seves séries i informes, incorporar fonts locals
(cadastre, padré, registres de sol-licitants d’HPO, expedients de rehabilitacid) i
publicar indicadors desagregats que siguin utils per als futurs plans locals
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d’habitatge. El PEMB pot facilitar aliances amb els ajuntaments
metropolitans, la Diputacié de Barcelona i universitats per resoldre buits de
dades i cofinangar noves recerques, aixi com identificar projectes en qué 'O-HB
pugui liderar I'analisi (per exemple: la tragabilitat dels ajuts de rehabilitacié als
municipis de 'RMB). Ampliar I'Observatori a escala RMB millora la
transparéncia, la rendicié de comptes i la capacitat de resposta dels plans
municipals i del futur Pla metropolita d’habitatge, creant una base de
coneixement compartida essencial per reduir desigualtats i orientar la inversio
publica.

La regulacié de rendes és un instrument clau per contenir I’escalada de preus i
frenar la sobrecarrega que afecta les llars llogateres a 'RMB. En aplicacio de la

, la Generalitat ha dictat dues resolucions
consecutives que declaren Zones de Mercat Residencial Tensionat (ZMRT) i
activen el limit de preus segons I'index oficial de referéncia:

— Resolucié — declaracio de 140 municipis catalans, 94 dels
quals dins la regié metropolitana;

— Resolucié — amplia el regim a 131 municipis addicionals,
42 dels quals a la regié metropolitana.

Tanmateix, la legislacié fixa un horitzé temporal de tres anys en el qual la ZMRT té
vigéncia, que sera prorrogable anualment només si subsisteixen les
circumstancies que la van motivar i s’acrediten les mesures publiques adoptades
per revertir el desequilibri. Per aixd és imprescindible establir un sistema
d’avaluacié continu amb el suport de I’'Observatori Metropolita de I’Habitatge
que monitori I'evolucio dels preus, la taxa de sobrecarrega i 'accés de col-lectius
vulnerables, i que permeti decidir la prorroga o I'aixecament de la declaracio.

A més, la declaraci6 d’'una ZMRT no es limita al topall de rendes. Obliga
I’Administracié competent, en aquest cas la Generalitat, a presentar un pla
d’actuacioé especific, amb mesures i calendari, per corregir el desequilibri
detectat. Aquest pla s’articula en el (aprovat
en octubre de 2024), que concentra la major part d’actuacions justament als
municipis de la regié metropolitana de Barcelona. Per aixd resulta imprescindible
articular un grup de treball i seguiment intermunicipal que coordini esforgos,
mancomuni recursos i doni viabilitat real als objectius: sense aquesta plataforma
compartida, cada municipi hauria d’afrontar en solitari reptes que només poden
resoldre’s amb escala i cooperacié metropolitanes.

En sintesi, la regulacié de rendes només assolira la seva funcié social si
s’acompanya d’aquest mecanisme metropolita de seguiment i, a mitja i llarg
termini, s’executen totes les mesures del pla d’actuacioé especific fins a revertir
les circumstancies d’inassequibilitat i garantir un habitatge digne i adequat per a
tothom.
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4. Revisio6 del planejament urbanistic municipal a la regié i de la
programacio i execucié de les arees residencials estrategiques (ARE).

Les arees residencials estratégiques ARE, creades pel :
representaven el principal estoc de sol classificat per desplegar la construccié de
fins a 73.900 habitatges a Catalunya —la meitat, protegits— amb I'objectiu
d’incidir en la moderacié dels preus i la rigidesa del mercat immobiliari. Disset
anys després, bona part d’aquestes reserves continuen pendents per obstacles
ambientals, interferéncies d’infraestructures o manca d’interés promotor.

La proposta consisteix a actualitzar i prioritzar un cataleg d’ARE a tota la
regié metropolitana de Barcelona, combinant la revisié técnica que ja fa I'Oficina
del PDU Metropolita per 'ambit de TAMB amb un inventari equivalent a la resta de
comarques que es podria impulsar de forma coordinada entre els municipis de la
regio metropolitana que tinguin AREs pendents de desenvolupament, la
Generalitat i 'INCASOL, amb la col-laboracié del PEMB.

Potencial de les ARE a I’area metropolitana de Barcelona

Municipi ARE HPP % Total habitatges Estat
Cornella de Liobregat Ribera-Salines 2000 B0 2.497
Esplugues de Licbregat Montesa 1.0589 50 2105
El Prat de Llobregat Example sud 1.333 50 2.666
Baix Llobregat El Prat de Llobregat Ronda sud - aeroport 520 67 776
Sant Boi de Llobregat Riera de Can Solé 110 50 220
Sta. Coloma de Cervella
Sant loan Despi Can Creixells 788 50 1.575
Badalona L'Estrella 167 g1 325
Badalona Sant Crist 176 100 176 ACMno
Baroelonés St. Adria de Besos Front del riu Besos 60 50 120
Sta. Coloma de G. La Bastida 96 80 120 ransicio
Sta. Coloma de G. Els Safarstjos 248 80 310 ACMor
Barbera del Valles Sector Estacio 110 51 14
Vallgs Occidental iy
Montcada | Reixac Can Duran 1.080 50 2130 g.;nJu:lo
TOTAL T.747 13.234

Font: elaboracio propia, PDU de les ARE del Baix Llobregat, el Barcelonés i el Vallés Occidental

Un cop ordenada la informacié —fase en la qual la XMIR, liderada pel PEMB pot
enquestar els ajuntaments sobre situacio i dificultats de desenvolupament de les
ARE— es tracta d’identificar quines ARE aporten més sol per habitatge
assequible, establir un calendari realista i articular férmules de col-laboracio
publico-comunitaria-privada (cessié a cooperatives, promotors socials, gestio per
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fases, entre d’altres) per accelerar la tramitacié. El resultat esperat és activar sol
ja planificat, amb criteris actualitzats de sostenibilitat i cohesié, i generar
una bossa d’habitatge protegit que contribueixi a la cohesio territorial i
minimitzi la pressio sobre espais lliures en un context d’emergéncia
climatica.

La base d’aquesta mesura és I'experiéncia de Barcelona, que

per exigir que qualsevol actuacio edificatoria d’habitatge
plurifamiliar en sol urba consolidat —ja sigui obra nova o gran rehabilitacio— amb
més de 600 m? de sostre dediqui, com a minim, el 30 % a habitatge de proteccid
publica, en régim de venda o de lloguer. Mataré ha seguit el mateix cami, a través
d’'una , per
introduir aquesta reserva en sol urba consolidat.

Fora d’aquests dos municipis, la regulacié vigent és forca heterogénia pel que fa a
les reserves en sol urbanitzable i sol urba no consolidat. A 'Area Metropolitana
de Barcelona, el obliga a reservar un 40 % de sostre
residencial en sol urbanitzable delimitat i en sol urba no consolidat —proporcié
que pot baixar al 30 % només per motius de viabilitat econdmica— i la meitat
d’aquest sostre ha de ser, com a minim, d’'HPO de lloguer.

Als municipis de la regié metropolitana declarats arees de demanda forta i
acreditada (ADFiA) pel , el mateix

i el PTSH endureixen encara més els estandards: 50 % de
reserva en sol urbanitzable i 40 % en sol urba no consolidat, amb el mateix
requisit de destinar-ne la meitat al lloguer protegit. Per contra, la resta de
municipis metropolitans que no sén ADFiA estan sotmesos al text refés de la

, que fixa un 30 % de sostre obligatori destinat a

habitatge de proteccio oficial, del qual un 20 % ha de ser d’HPO de régim general
o especial i un 10 % d’HPO preu concertat.

Finalment, la reserva addicional del 30 % en sol urba consolidat —que avui
només apliquen Barcelona i Mataré— no esta recollida de manera homogénia a
la resta de planejament municipal i actualment és objecte d’un intens debat.
D’una banda, els promotors privats al-leguen que la mesura encareix el sol, frena
iniciatives de rehabilitacio i pot reduir I'oferta global d’habitatge lliure. De l'altra, les
entitats socials, el sindicat de llogateres i part del mén académic la defensen com
una féormula realista per generar parc assequible en barris ja dotats de serveis i
evitar la concentracié d’'HPO en sectors periférics. Davant dels diferents
posicionaments, des del PEMB afavorim que només mantenint la reserva prou
temps podran avaluar-se’n I’eficiéncia i els efectes reals, tant sobre la
produccié d’habitatge assequible com sobre la dinamica del mercat lliure, abans
de plantejar modificacions. Incorporar habitatge protegit als teixits consolidats és,
a més, una eina contrastada per reduir la sobrecarrega residencial i reforgar
la cohesié social metropolitana; per aixdo propugnem una aplicacié gradual
pero sostinguda, amb monitoratge rigorés i ajustos basats en evidéncies, en
lloc d’una retirada prematura que podria desactivar-ne el potencial transformador.

Tenint en compte les anteriors consideracions, aquesta mesura busca unificar
la reserva del 30 % en sol urba consolidat i ajustar els percentatges en sol
urbanitzable i en sol urba no consolidat als estandards del PTSH per tal
d’evitar la “cursa a la baixa” entre municipis i assegurar la generacié d’habitatge
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protegit en barris consolidats, ben servits i amb transport public. Sense aquesta
coordinacid, cada ajuntament afronta en solitari requisits i riscos juridics diferents,
i la distribucié desequilibrada i periférica d’HPO podria desencadenar
efectes en la cronificacio de la segregacio residencial al conjunt de la regio
metropolitana.

Per aix0 cal un full de liderat per TAMB i la Generalitat de Catalunya que inclogui:
1. Un inventari rigords de les reserves existents i del seu nivell d’execucio;

2. L’avaluacio dels efectes i I'intercanvi de bones practiques basades en
I'evidencia de 'aplicacié de la reserva en SUC entre Barcelona i Mataro, per
una possible transferéncia a la resta de municipis metropolitans;

3. Laredaccio coordinada de les modificacions urbanistiques necessaries;

4. Un mecanisme de suport juridic i técnic per als municipis amb menys
capacitat;

5. Un sistema de seguiment anual, integrat a 'Observatori Metropolita de
I'Habitatge, que publiqui llicéncies, iniciats i acabats i localitzacié efectiva
d’HPO.

Aconseguir-ho convertiria la reserva d’habitatge protegit en sol urba consolidat en
una veritable eina de reequilibri residencial i redistribucio de la riquesa al servei de la
ila

6. Coordinacio en I’aplicacié dels fons Next Generation EU per a la
rehabilitacié energética d’habitatges en un pla integral a escala de la
regié metropolitana.

El desplegament dels fons Next Generation EU destinats a rehabilitacio energética
d’edificacions a 'RMB han evidenciat la manca de coordinacié estructural entre
diferents nivells de 'administracio, els agents privats, els actors socials i la
ciutadania; la dependéncia dels fons europeus davant de mecanismes inexistents de
finangcament sostenibles i inclusius; i la insuficient avaluacié d’'impactes per mesurar
l'impacte real de les intervencions sobre el benestar de les persones, la salut, la
despesa energética, la cohesid social o I'evolucid dels preus de I'habitatge.

Tenint en compte aquestes dificultats davant del repte de descarbonitzar el parc
d’habitatge de la regié metropolitana —on un 45 % dels habitatges és anterior al
1970 i el 63 % presenta potencial de rehabilitacié— la mesura proposa impulsar una
estratégia compartida a escala metropolitana per tal de coordinar els actors
involucrats en la rehabilitacié energética i aconseguir impactes universals i
inclusius de les estratégies europees de renovacio.

El PEMB ja ha iniciat el desplegament d’aquesta actuacio a través de I

que impulsa conjuntament amb
I'Observatori Metropolita d’Habitatge de Barcelona O—HB i 'Agrupacio AuS del
COAC, dins l'estratégia RIS3CAT 2030 de la Generalitat de Catalunya. La resta
d’entitats impulsores de 'Agenda sén els ajuntaments de Cornella de Llobregat i
Granollers, la Diputacié de Barcelona, el Cluster de Serveis Immobiliaris (CSIM),
I’Asociacion de Propietarios de Viviendas en Alquiler (ASVAL) i I'Institut de Drets
Humans i Empresa (IHRB).
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L’Agenda té per objectiu descarbonitzar de manera extensiva i socialment justa
el parc residencial de I’'RMB integrant la visié de futur compartida dels actors de la
quintuple helix (administracions, sector privat, teixit social, ambit académic i mitjans) i
s’estructura en tres iniciatives transformadores:

— Formacié, talent i emprenedoria. Generar noves competéncies
professionals, cientifiques i empresarials —des de la industria de materials fins
a 'administracié de finques— per poder executar la demanda de rehabilitacié
que arribara amb els fons europeus.

— Acompanyament a la ciutadania. Implantar un sistema de tres nivells:
técnic/administrador d’ofici a cada comunitat, xarxa d’oficines de proximitat i
una agéncia metropolitana de rehabilitacié que coordini tramits, subvencions i
seguiment d’obres.

Innovacioé en governanga, finangament i avaluacié d’impacte. Crear
instruments financers adaptats a la renda de les llars, laboratoris urbans per
experimentar models de coproduccio i metodologies per mesurar els efectes
ambientals, socials i econdomics —inclosa la prevencié de gentrificacié o
renovictions.

Cada iniciativa incorpora dos eixos transversals: recerca aplicada (universitats i
centres CERCA cofinangats pels FEDER 2021-2027) i comunicacié ciutadana
per garantir que la informacioé sigui entenedora i inclusiva. L’agenda preveu grups
de treball dirigits per ajuntaments liders (Cornella, Viladecans, Granollers,
Barcelona, Terrassa, entre d’altres) en col-laboracié amb la Generalitat de
Barcelona, la Diputacié de Barcelona, 'INCASOL, 'AMB, els col-legis
professionals, els clusters del sector de la rehabilitacio i entitats del tercer sector,
entre d’altres.

Aquesta coordinacié metropolitana permetra maximitzar la captacio i I'eficiéncia
dels fons europeus i altres fons de finangament estable, evitar solapaments
de convocatories, prioritzar edificis d’alta ineficiéncia en barris vulnerables i
assegurar que els beneficis de la descarbonitzacié arriben de manera
extensiva i inclusiva a totes les llars de la regié, perqué els beneficis d’estalvi,
salut i confort siguin universals.

La pressio6 del lloguer turistic sobre el parc residencial fa temps que depassa
els limits administratius i reclama una resposta metropolitana concertada. El

obliga els municipis amb dificultats d’accés a I'habitatge o amb
alta concentracié d’habitatges d’us turistic (HUT) a exigir una llicencia urbanistica
prévia de durada quinquennal per a qualsevol habitatge que vulgui destinar-se a
us turistic. Dels 262 municipis catalans on I'habitatge d'us turistic es troba
subjecte al regim de llicéncia urbanistica prévia, 96 pertanyen al territori
Barcelona Dema, fet que demostra la importancia d’articular un procediment
homogeni a tota 'RMB.
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La proposta del PEMB —en sintonia amb les missions ‘Habitatge adequat’,
‘Economia innovadora i inclusiva’ i ‘Cohesid territorial’— consisteix a:

Altres

8.

10.

Crear un grup de treball estable a la XMIR on els ajuntaments, TAMB i la
Generalitat defineixin un protocol comu de llicéncia, criteris d’avaluacio
d’'impacte i régim sancionador, evitant buits normatius que afavoreixin el
desplagament de la pressio turistica d’'un municipi a I'altre.

Organitzar una sessioé técnica per aclarir dubtes operatius sobre el Decret
llei 3/2023 i compartir les eines de control i seguiment que ja aplica
I'Ajuntament de Barcelona (creuament de padrod, inspeccions, algoritmes de
rastreig d’anuncis, etc.).

Impulsar una guia metropolitana —en col-laboracié amb la Diputacio de
Barcelona— que estandarditzi tramits, taxes i documentacio, i estableixi un
sistema d’informacié compartit enllagcat amb el registre estatal per al lloguer
d’habitatge turistic, per garantir la tragabilitat de cada llicencia i facilitar la
inspeccio.

Alinear la regulacié amb els objectius del PTSH de limitar I'expansio dels
HUT en zones tensionades i incentivar la reconversié d’habitatges turistics
cap al lloguer residencial assequible.

mesures a desenvolupar:

Elaboracié d’un cens de reserves obligatories de sol per a habitatge
protegit i publicacié del patrimoni public del sol i I’habitatge.

Creacié d’un cluster d’innovacié en la construccio i gestié d’habitatge
assequible.

Observatori Metropolita de I’Aigua i ’Energia i diversificacié de les
formes de gestio.

En sintesi, les deu mesures delineades esdevenen un
decaleg d’actuacions estratégiques per fer I'habitatge
mes assequible, eficient i confortable a tota la regio
metropolitana, reduint la sobrecarrega residencial i
impulsant la cohesio social i la resiliencia climatica.

Aquest conjunt d’accions, plenament alineat amb les missions transformadores del
Compromis Metropolita 2030, constitueix el pas decisiu per transformar el parc

residencial en un veritable pilar del dret a la ciutat i del benestar col-lectiu.
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6. Proposta de governanca metropolitana
de I'habitatge

La complexa distribucié de competéncies en matéria d’habitatge —repartides entre
I'Estat, la Generalitat, i el centenar llarg d’ajuntaments de la regio— fa indispensable
articular una governanga especifica per a cadascun dels tres nivells de la proposta.
D’una banda, la regié metropolitana no disposa d’una autoritat Gnica que integri
planificacid, finangament i execucio; de l'altra, cal preservar la proximitat local
que garanteix una resposta ajustada a les necessitats de cada municipi i cada barri.
Per conciliar ambdds requisits, la solucié passa per superposar estructures de
governanga complementaries: un organ estratégic que fixi el rumb del Pla
Metropolita d’Habitatge, mecanismes d’assisténcia i condicionalitat perqué els Plans
Locals incorporin la dimensié metropolitana, i unitats executores ad hoc per a les
actuacions compartides. Tot plegat aprofita —sense duplicar— els consorcis,
xarxes técniques i acords que ja existeixen a escala supramunicipal (CMH, XMIR,
O-HB, operadors mixtos, etc.) i els dota d’estratégia, recursos i indicadors comuns
per escalar la seva acci6. Només aixi, amb una

governanga de geometries variables, es podra transformar la fragmentacié
actual en un sistema metropolita coherent, eficient i proper.

En aquest sentit, la proposta del PEMB organitza la governancga en tres estrats
complementaris —estratégic, local-metropolita i operatiu— que es descriuen tot
seguit:

1. Marc estratégic metropolita per a I’habitatge

El desenvolupament del marc estratégic exigeix un
lideratge clarament supramunicipal que vinculi tots els
municipis de la regié metropolitana, a través d’'un acord
politic i técnic a diferents nivells.

El mateix reconeix que l'estratégia d’habitatge haura de
concretar-se en un pla metropolita d’habitatge o en el futur POUMet?, pero el seu
radi d’accié s’atura en els 36 municipis de 'AMB. Per afrontar, de deb0d, els reptes
de la metropoli real —ampliar el parc assequible, atendre 'emergéncia habitacional
i rehabilitar el parc envellit— cal un pla que vinculi el conjunt de municipis de la
regié metropolitana de Barcelona.

Aquest marc estratégic hauria d’emergir d’'un acord politic i técnic sostingut en
tres eixos de co-governanca: el Consell Metropolita de ’AMB que dona cobertura
a I'area metropolitana i pot aprovar I'encaix del marc definit amb el PDU Metropolita;
el Consell Rector i la Comissié Territorial del PEMB hi incorporen la pluralitat de
'Arc i la resta de les comarques metropolitanes; i la Generalitat, mitjancant la
Secretaria d’Habitatge, hi confereix rang normatiu i capacitat de concertacio.

3 El document de memoria social del PDU (pagina 210 i 2012) estableix la necessitat d’un futur pla metropolita
d’habitatge en els seglients apartats: “Es important destacar que sera competéncia del POUMet o del pla metropolita de
I'habitatge, definir i concretar I'aplicacié d’aquestes estratégies, aixi com aplicar la qualificacié directa d’HPP o AD.
Aquesta estimacio6 es recolza en diferents estudis de base. La resta de la demanda exclosa s’atendra, tal com estableix
el PTSH, a traves de les actuacions de mobilitzacié del parc existent, no vinculades a la qualificacié urbanistica, i a
traves d’ajuts al pagament del lloguer. Aquestes actuacions caldra ajustar-les en el futur Pla d’ordenacié urbanistica
metropolita (POUMet) o a traves d’un pla metropolita d’habitatge.”.
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El cami preferent és activar I’ (pel qual s’aprova el
PTSH) i promoure, des de la Generalitat, un pla especific d’habitatge per a la
regié metropolitana de Barcelona que territorialitzi els objectius de solidaritat
urbana, reserves de sol, rehabilitacio i descarbonitzacié. Si aquest encaix
juridic no fos possible, una alternativa es adoptar un marc alternatiu (conveni
interadministratiu o figura ad hoc dins el futur POU Metropolita) que permeti
igualment coordinar el marc estratégic amb el PDU i els PLH.

Només amb aquest encaix es podran desplegar mecanismes de solidaritat,
mancomunacio i compensacié que equiparin I'accés a I'habitatge en municipis
tensionats i permetin actuar, també, en aquells municipis de la regié que —per
especialitzacio territorial o dinamisme econdomic— estan experimentant increments
de preu tan intensos com els de Barcelona.

2. Plans locals d’habitatge amb dimensié metropolitana

Els plans locals d’habitatge han de continuar sent la
primera finestra de proximitat del dret a I'habitatge a
escala local, perd poden guanyar eficacia si, de manera
voluntaria, afegeixen una capa metropolitana.

La proposta és que, en el moment de revisar o redactar el seu pla local
d’habitatge, cada municipi identifiqui quines linies d’actuaciéo —borses de lloguer
social, reserves d’HPO en sol consolidat, ajuts de rehabilitacio energética,
protocols d’emergéncia, etc.— reclamen coordinacié amb altres municipis de la
resta de la regio i coordini la seva formulacié amb criteris comuns.

Aquest enfocament no exigeix noves normes vinculants ja que es basa en la
concertacio i 'alineament d’estratégies locals amb els ambits assenyalats al punt
5.3 d’'aquest informe.

La col-laboracié iniciada amb Barcelona per al seu , i linterés
expressat per altres ajuntaments, demostren que existeix voluntat politica i
capacitat técnica per avancar en aquesta direccio.

Per avancar-hi, el PEMB suggereix:

— Establir una plantilla d’indicadors i criteris comuns perqué els futurs PLH
utilitzin llenguatge i métriques comparables.

— Crear grups de treball intermunicipals en col-laboracié amb I'AMB, la
Diputacio de Barcelona i 'O-HB, que ajudin cada ajuntament a identificar
quines actuacions pot metropolitanitzar, pensar les borses de serveis
compartits i els recursos mancomunats.

— Impulsar proves pilot —com per exemple, la col-laboraci6 iniciada entre el
PEMB i I'Ajuntament de Barcelona per incorporar la perspectiva

metropolitana en la revisié del — amb altres municipis que ja
han mostrat interés per validar metodologies abans d’estendre-les a tota la
regio.

Si la proposta s’implanta, la dimensié metropolitana als PLH permetria sumar
economies d’escala, estendre bones practiques i refor¢ar I'impacte social de
cada programa, tot preservant la proximitat i 'autonomia municipal que fan dels
plans locals d’habitatge una eina essencial.
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3. Actuacions estratégiques d’intervencié compartida

Les deu actuacions estratégiques de la missio
d’habitatge comparteixen una logica metropolitana, pero
cada projecte necessita el seu propi mecanisme de
governanga, ajustat a I'escala, la naturalesa juridica i els
actors implicats.

— La borsa metropolitana de lloguer i el registre tnic d’HPO es podrien
constituir com un consorci interadministratiu (Generalitat-AMB-
ajuntaments), o a través de pilots comarcals de borses de lloguer amb
taules de mediacié i registres compartits.

— L’ampliacié d’Habitatge Metropolis Barcelona exigeix una modificacio
societaria als estatuts actuals on els municipis o consells comarcals que hi
vulguin delegar sol entrin al capital i al consell d’administracio.

— El seguiment de les ZMRT requereix un grup de coordinacié intermunicipal
en col-laboracié amb I'O-HB per analitzar I'evolucié dels indicadors
d’assequibilitat del mercat de I'habitatge i reportar de forma periddica a la
Generalitat per decidir possibles prorrogues.

— La reactivacio de les ARE i la reserva del 30 % en sol urba consolidat
demanen la formulacié, aprovacio i coordinacié d’'instruments urbanistics
del nivell municipal (POUM) amb planejament urbanistic supramunicipal.

— L’Agenda compartida de descarbonitzacié opera com una alianga
publico-privada-académica (en el marc de I'estratégia RIS3CAT 2030) amb
un model de governanga propi, que és cocreat pels actors que impulsen
'agenda i les iniciatives d’'innovacio transformativa.

— La regulacié metropolitana dels HUT s’hauria de vehicular a través d’'una
xarxa de municipis coordinada per la XMIR, amb protocol unic per a
I'atorgament de llicéncies i sistema d’informacié compartit.

Malgrat la diversitat de formules (consorcis, societats mixtes, convenis, xarxes),
totes les actuacions comparteixen tres principis: representacié multiactor,
experimentacié basada en el prototipatge i tragabilitat a partir d’indicadors.
El PEMB, mitjancant I'espai de referéncia de la (XMIR)
i els seus organs de govern, pot actuar com a oficina facilitadora d’algunes
d’aquestes actuacions per assegurar la coheréncia de cada instrument amb el
marc estratégic del
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