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INTRODUCCIO

El Pla Estrategic de Vivenda de Valéncia constituix I'instrument de planificacié que arreplega el
conjunt de propostes i compromisos assumits per I’Ajuntament de Valéncia en mateéria de
vivenda, a executar en el periode 2017-2021.

Amb el Pla es complix el compromis assumit pel Govern municipal en I'Acord de la Nau®, de
desenvolupar un pla de vivenda municipal. Este compromis apareix en la segona de les 36
mesures pactades, juntament amb les mesures per a respondre a les situacions d’emergéncia
residencial i pobresa energética.

1.1. VISIO I MISSIO DEL PLA ESTRATEGIC

El periode temporal en que el Pla aspira a ser desenvolupat esta marcat per un canvi en la
tendencia de les politiques publiques de vivenda. Davant un plantejament tradicional de la
vivenda, com a element de caracter residencial integrat en el planejament del
desenvolupament urbanistic, s’ha passat al protagonisme de la seua funcié social, com a
instrument de cohesié que permet garantir de manera efectiva el dret a la vivenda.

De la mateixa manera, i pel que fa al protagonisme que les administracions publiques han de
tindre respecte a la provisio de vivenda, s’ha passat del seu paper exclusiu com a promotors de
vivenda de proteccid publica a haver de respondre a una demanda ciutadana de més
intervencié per corregir uns efectes determinats derivats del mercat lliure, en particular, la

Acord de govern de la Nau, “36 mesures per al canvi de la ciutat de Valéncia”.
http://gobiernoabierto.valencia.es/wp-content/uploads/2016/07/1-Acord-de-La-Nau-i-foto.pdf
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pérdua de les seues llars per part de milers de families, tant en lloguer com en propietat,
I'increment dels preus de lloguer que dificulta I'accés a la vivenda a les persones que més ho
necessiten i, en paral-lel, I'existéncia d’'un ampli parc de vivendes desocupades. Per esta rag, el
Pla Estrategic de Vivenda ha d’oferir, abans de res, vies actuacid concretes per a donar
resposta a les situacions i problemes que esta afrontant la ciutadania.

A més, després de I'entrada en vigor de la Llei 2/2017, de 3 de febrer, per la funcié social de
I’habitatge de la Comunitat Valenciana?, s’instaura I'obligacié administrativa de desenvolupar
els instruments i les eines que contribuisquen a fer efectiu el dret a una vivenda assequible,
digna i adequada per a tota persona amb veinatge administratiu en cada municipi valencia.
Aixo fa que tota planificacio local en este ambit haja d’estar necessariament alineada amb esta
norma de rang autonomic, procurant que les diferents linies estrategiques, objectius i accions
es coordinen i es complementen respecte als preceptes legals.

De la mateixa manera, el Pla Estrategic ha d’oferir respostes innovadores a les circumstancies
concretes de la situacioé residencial a la ciutat de Valéncia. Este enfocament, que se sosté en els
resultats de I'analisi i el diagnostic, es manifesta en particular a través la introduccié de noves
formules i eines de gestié tant dins de I’Ajuntament, en forma de més protagonisme,
cooperacio i coordinacio entre els diferents servicis municipals, com respecte a la ciutadania,
en aproximar-se més als veins i veines de la ciutat, en la seua doble condicié de perceptors de
les mesures desenvolupades i de subjectes amb dret a participacio.

La perspectiva de planificacié estratégica és particularment util i necessaria cada vegada que
una organitzacié complexa comenga una etapa nova o treballa en una direccié nova, com és el
cas actual de I'Ajuntament de Valéncia. En este sentit, el Pla aspira a servir d’instrument
practic per a sumar al voltant dels mateixos objectius responsables politics, personal técnic
municipal, agents publics i privats que operen en el sector de la vivenda i tercer sector social®.

La planificacié estratégica consistix en la definicié d’'un conjunt d’accions coherents que
permeten assolir una visid. Com a conseqiiéncia de tot I'anterior, la visié del Pla Estratégic de
Vivenda per a la ciutat de Valéncia 2017-2021 —i encara que, per rad de la naturalesa complexa
i polifacetica de la tematica de la vivenda, el plantejament, sens dubte, la desborda— es pot
resumir com:

La vivenda és un dret.

2 Llei 2/2017, de 3 de febrer, de la Generalitat, per la funcié social de I"habitatge de la Comunitat
Valenciana.

3 . . . . .. .

Per tercer sector s’entén el conjunt d’entitats privades sense afany de lucre (associacions, fundacions,
etc.), i en particular les que treballen per la inclusié i la cohesid social, amb una atencié especial als
col-lectius més vulnerables de la societat.
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D’esta visio deriva la missié seglient:

Millorar progressivament la resposta a les necessitats residencials no satisfetes de la
ciutadania a la ciutat de Valéncia, amb vista a fer efectiu el dret a una vivenda
assequible, digna i adequada, per mitja d’una millora quantitativa i qualitativa dels
recursos residencials disponibles, i el seu Us eficient i equitatiu.

De la missio deriven, al seu torn, un conjunt d’objectius especifics que van presidir I'elaboracié
del Pla:

- Analitzar la situacié residencial a la ciutat de Valéncia.

- Reconduir les respostes a les situacions d’emergencia residencial, incloent-les
progressivament en un marc d’actuacio global.

- Augmentar progressivament el nivell dels recursos disponibles, per acostar-les al nivell
de les necessitats residencials no satisfetes.

- Assegurar el manteniment de la qualitat de les vivendes situades al terme municipal.

- Optimitzar I’Gs dels recursos disponibles, amb vista a maximitzar I'efecte de millora de
la situacio residencial a la ciutat de Valéncia.

- Replantejar les politiques de vivenda des d’una perspectiva de justicia social i
repartiment dels recursos disponibles en funcié de criteris de necessitat, equitat i
transparencia.

- Situar Valéncia com una ciutat pionera en politiques de vivenda, amb la introduccié de
bones practiques d’altres ciutats espanyoles i estrangeres, i la posada en marxa
d’iniciatives innovadores.

El resultat del procés de planificacio estrategica és este Pla Estratégic de Vivenda per a la ciutat
de Valéncia. Arreplega, en la primera part, els resultats de I'analisi i el diagnostic de la situacid
residencial, i presenta, en la segona part, el conjunt d’objectius i accions, organitzats en sis
eixos estratégics.

1.2. PRESENTACIO DEL DOCUMENT

La part | del document esta estructurada en tres blocs: Vivendes, Persones i Diagnostic. D’esta
manera, els dos primers blocs seguixen el model de 'examen de I'oferta i la demanda. No
obstant aix0, després de I'analisi de les dades sobre les caracteristiques de les vivendes,
s’adopta una perspectiva progressivament centrada en les necessitats de les persones

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA



i iy
AJUNTAMENT .
¥ DE VALENCIA %vwlendq

usuaries, en que s’interpreta la vivenda com un recurs per a donar resposta a estes necessitats,
en compte d’examinar-la fora de la seua contextualitzacié com a bé d’Us.

Esta perspectiva es reflectix igualment en la part Il del document, que desenvolupa el Pla
Estratégic. En efecte, els dos primers eixos estrategics estan centrats en la satisfaccié de les
necessitats de les persones i les llars, i el tercer eix versa sobre I'increment dels recursos
residencials. A continuacid, el quart eix esta dedicat a la conservacié i el manteniment de parc.
Els eixos 5 i 6 complementen el Pla des de les optiques de la participacio i del seguiment. El
document es tanca amb la planificacid pressupostaria i cronologica, i els indicadors de
seguiment del Pla Estrategic.

1.2.1. Presentacio de la part I. Analisi i diagnostic

La part | del document, —Analisi i diagnostic— es compon de quatre blocs.

El primer bloc de la part | del document, =2. Vivendes: tipologies i caracteristiques— esta
subdividit en quatre capitols: una definicié breu dels districtes i els barris, I'examen de les
caracteristiques del parc de vivendes, I'analisi de I'oferta de vivenda i la descripcié de la
situacio residencial des de la perspectiva de I’Administracié i els experts.

El primer capitol definix els barris i els districtes del terme municipal.

En el segon capitol, s’oferix una analisi descriptiva de les caracteristiques del parc de vivendes.
S’hi dona més pes a dos temes en particular, per la seua transcendéncia per a les persones:
I'accessibilitat de les vivendes i el seu estat de conservacié.

El segiient capitol analitza l'oferta de vivendes en els mercats tradicionals: compra i
arrendament. A continuacid, el treball se centra en la caracteritzacié i quantificacid de les
vivendes buides, considerades com a jaciment de recursos residencials ociosos, I'activacio dels
quals sera un dels elements d’este Pla.

El quart i ultim capitol del primer bloc oferix una mina d’informacio a cavall entre la vivenda i
la persona. Presenta, en forma de resums sintétics i consensuats el contingut de les trobades
mantingudes amb representants de I'administracié i experts. Estes dades qualitatives,
necessariament menys estructurats que les dades quantitatives, permeten no obstant aixo
explorar aspectes que no s’aconseguixen des d’una perspectiva purament quantitativa, i a més
de la seua utilitat com a font d’inspiracié i oportunitat d’obrir-se a una pluralitat de
perspectives sobre el tema de la vivenda en la seua funcié de recurs residencial.

El segon bloc de la part | del document —3. Persones i llars— se subdividix en 5 capitols.

El primer capitol oferix una analisi quantitativa de la situacio residencial de la poblacié i les
llars. El segon capitol completa I'analisi amb dades qualitatives sobre la situacio.
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El tercer capitol analitza les necessitats i la demanda des de diferents perspectives — ingressos,
régim de tinenga, migracions, poblacid vinculada. Aixi mateix, dedica un apartat a la
contaminacid acustica.

El capitol segiient estd dedicat a I'explotacié dels resultats del treball sobre les Arees
vulnerables de la ciutat, publicat fa poc per I'Oficina d’Estadistica de I’Ajuntament.

Finalment, es dedica un capitol a la situacio del col-lectiu d’inquilins, que esta representat de
manera desproporcionada entre les llars amb necessitats de vivenda. S’analitza la situacid, aixi
com possibles causes i solucions, entre altres a través de la posada en perspectiva amb el
context internacional.

El tercer i ultim bloc —-4. Oferta, demanda i necessitats residencials— tanca la part | del
document amb dos diagnostics.

D’una banda, en el capitol 1 es comenten diferents estudis i treballs sobre I'evolucié de la
demanda de vivenda a la ciutat de Valéncia, i es presenta una previsié propia, basada en
I'analisi de les dades poblacionals presentades en el bloc anterior. També es comenta
breument, en el capitol 2, la demanda d’espai residencial per a altres usos, concurrent a la
demanda de vivenda habitual o principal.

A continuacid, el capitol 3 presenta una sintesi de les tematiques centrals resultat del conjunt
de trobades mantingudes , i que hauran de preveure’s en el Pla Estrategic.

Finalment, es proposa en el capitol 4, una analisi DAFO de la situacié de la vivenda des de la
perspectiva de I’Ajuntament.

1.2.2. Presentacio de la part Il. Pla Estratégic

La part Il del document esta estructurada en dos blocs. El primer bloc presenta les estrategies,
els objectius i les accions que formen el Pla Estrategic. El segon bloc esta dedicat a la
planificacié pressupostaria, els indicadors de seguiment i el cronograma.

El primer bloc de la part Il del document =5. El Pla Estrategic de Vivenda per a la ciutat de
Valéncia 2017-2021- esta estructurat en sis eixos estratégics diferenciats, que es van
desenvolupar amb vista a consolidar una accié coordinada en materia de garantia del dret a la
vivenda a la ciutat de Valéncia. Els sis eixos estrategics son els seglients:

1. Crear uns procediments integrats d’atencié a la demanda, adjudicacid i gestié dels
recursos residencials
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2. Respondre a les situacions d’emergéncia residencial i pobresa energética
3. Incrementar I'oferta de vivenda assequible a la ciutat de Valéncia

4. Rehabilitar, regenerar i renovar la ciutat de Valéncia

5. Promoure la proximitat i la participacio ciutadana

6. Dur aterme el seguiment, I'avaluacié i la difusié del Pla Estrategic

La justificacid de les quatre primeres estratégies deriva de les linies d’accid que sustenten
I’accid de totes les administracions publiques competents en materia de vivenda: atencid a les
necessitats (Estratégies 1 i 2), provisid dels recursos residencials que permeten donar
resposta a estes necessitats (Estratégia 3), i també conservacidé i renovacié de la ciutat
consolidada (estrategia 4).

S’han desenvolupat dos estrategies diferenciades en materia d’atencio i garantia del dret a la
vivenda, per diferenciar les accions destinades a donar resposta a les situacions d’urgéencia
residencial (estratégia 2), del desenvolupament d’un nou marc operatiu (estratégia 1).
L’objectiu d’esta separacid en dos estrategies és disposar del temps necessari per al procés de
creacié del marc operatiu, perd sense demorar per aix0 les accions destinades a donar
resposta a situacions d’emergencia residencial i social.

L'estratégia 5 promou la proximitat i la participacié ciutadana amb [l'articulacié de
mecanismes d’informacio i seguiment, i el foment de procediments i eines de participaciod.

Finalment, I'estrategia 6 definix els procediments de seguiment, per a difondre, actualitzar,
revisar i millorar els objectius que busca complir el Pla.

El segon bloc de la part Il del document —6. Dotacié pressupostaria, indicadors i cronograma-—
presenta les linies pressupostaries especifiques implicades pel Pla, i també el sistema
d’indicadors per al seguiment del Pla i el cronograma de les actuacions.

1.3. NOTES SOBRE LES FONTS CONSULTADES

Per al desenvolupament de lanalisi i diagnostic, s’han consultat les fonts de dades
guantitatives disponibles sobre la situacié residencial a la ciutat de Valéncia. A més de les
dades facilitades pel mateix Ajuntament, s’han consultat les multiples fonts existents, com
I'Institut Nacional d’Estadistica, I'Observatori Valencia de |’Habitatge o el Ministeri de Foment,
fonts privades com els diferents portals immobiliaris, les pagines de les diferents institucions,
fonts sobre la legislacid vigent, informacié estrangera, etc.

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA



e
AJUNTAMENT .
¥ DE VALENCIA %vwlendq

Les dades presentades de les diferents fonts son les Ultimes dades que han estat disponibles
en el moment de la redaccié del document. Aixi i tot, hi ha una disparitat inevitable en les
dates de referéncia, a causa dels diferents ritmes d’actualitzacid i publicacid. Aixi, el Cens de
Poblacio i Vivendes de I'Institut Nacional d’Estadistica (INE), una de les poques fonts amb prou
base per a oferir dades fiables a escala municipal i fins i tot inframunicipal, s’actualitza
solament cada 10 anys, i I'Gltim data del 2011. Altres dades, com les xifres de poblacié, tenen
una actualitzacid anual a escala municipal.

Moltes altres de les enquestes que es publiquen no tenen prou base per a permetre’n la
desagregacid a escala municipal. D’esta manera, 'Enquesta Continua de Llars oferix una
desagregacid maxima a escala provincial, mentre que les enquestes de Condicions de Vida i
Poblacié Activa oferixen algunes dades sobre llars i vivendes a escala de comunitat autonoma
0 provincia, pero en una gran part, estes dades estan disponibles només a escala del conjunt
del territori espanyol.

Per a completar les dades obtingudes des de les diferents fonts de dades quantitatives, s’ha
acordat aixi mateix donar una gran importancia a les fonts orals. Per arreplegar esta
informacid, s’han dut a terme trobades individuals amb un ampli ventall d’agents socials i
administratius concernits pel Pla Estratégic de Vivenda, i també amb diversos experts en la
matéria. De manera general, hi ha almenys tres tipus d’informacié que es poden obtenir
solament per esta via:

e Dades i informacié que existix de manera dispersa i no s’ha reunit en algun informe o
document consultable.

e Informacié que només existix de manera oral, com I'estructura o el funcionament
informal d’una organitzacio, que no esta plasmada en cap document, pero determina
de manera fonamental el funcionament de I'organitzacié®, per exemple, a través dels
procediments habituals, pero no escrits, o les col-laboracions informals entre servicis
que depenen sovint del contacte personal entre persones de diferents servicis.

e Informacié sobre la situacié de la vivenda en un barri des del punt de vista de la
persona usuaria, que no es recolza en un estudi o dades, sind en el fet de viure-la
diariament. Esta informacid, tot i que subjectiva, permet tindre accés tant a
dimensions formals, perd no incloses en cap analisi quantitativa, com a dimensions
informals que escaparien a un estudi quantitatiu.

Les trobades s’han dut a terme per I'equip de redaccié del Pla Estrategic de Vivenda per a la
ciutat de Valencia, seguint una metodologia d’investigacié sociologica.

4 Vegeu sociologia de les organitzacions, per exemple, la teoria de Crozier, M., Friedberg, I., L’acteur et le
systeme, Editions du Seuil, 1977.

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA






PART I. ANALISI | DIAGNOSTIC






VIVENDES: TIPOLOGIES | CARACTERISTIQUES

Este bloc s’obri amb la descripcié administrativa dels districtes i barris de la ciutat, principals
unitats d’analisis del treball.

A continuacio, s’oferix, en la part 2.2., una analisi descriptiva de les caracteristiques del parc de
vivendes. s’hi dona més pes a dos temes en particular, per la seua transcendéncia per a les
persones: I'accessibilitat de les vivendes i el seu estat de conservacid.

La part 2.3. dedica els dos primers apartats a I'oferta de vivendes en els mercats tradicionals:
compra i arrendament. Els dos apartats segients estan dedicats a la caracteritzacio i la
quantificacié de les vivendes buides, considerades com a jaciment de recursos residencials
0Ciosos.

La part 2.4 presenta, en forma de resums sintetics i consensuats, el contingut de les trobades
mantingudes amb representants de I’Administracio i experts.

2.1. DISTRICTES | BARRIS DEL TERME MUNICIPAL DE VALENCIA

El terme municipal de Valéncia esta dividit en 19 districtes, que estan, al seu torn, dividits en
un total de 88 barris i pobles.
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Mapa 1. Districtes de la ciutat de Valéncia
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Font: Oficina d’estadistica de la ciutat de Valéncia.

Els districtes i els seus barris, son els segiients:

Districte 1: Ciutat Vella

Districte delimitat pel que actualment es coneix com a ronda interior. Comprén els barris de la
Seu, la Xerea, el Carme, el Pilar, el Mercat i Sant

Francesc.
Districte 2: ’Eixample

Delimitat per I'avinguda de Peris i Valero, al sud;
I'Estacid de RENFE, a 'oest, i el carrer de Colom, al
nord i I'antic llit del Turia, a I'est. Comprén els
barris de Russafa, el Pla del Remei i Gran Via.

Districte 3: Extramurs

Delimitat per I'Estaci6 del Nord, la ronda de
circumval-lacié, Transits i lantic llit del Tduria.
Comprén els barris del Botanic, la Roqueta, la
Petxina i Arrancapins.
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Districte 4: Campanar

Delimitat pels termes municipals de Mislata i Quart de Poblet, I'antic Ilit del Turia, el cami de
Burjassot, General Avilés i I'avinguda de les Corts Valencianes. Comprén els barris de
Campanar, les Tendetes, el Calvari i Sant Pau.

Districte 5: la Saidia

Delimita amb l'avinguda de Burjassot, la del Dr. Peset Aleixandre, Primat Reig, el carrer del
General Elio, el del Botanic Cavanilles i I'antic llit del Tdria. Comprén els barris de Marxalenes,
Morvedre, Trinitat, Tormos i Sant Antoni.

Districte 6: el Pla Del Real

Delimitat per I'avinguda del Primat Reig, I'accés de Barcelona, la del Cardenal Benlloch,
I’Albereda i el carrer del Botanic Cavanilles. Comprén els barris de I'Exposicio, Mestalla, Jaume
Roig i la Ciutat Universitaria.

Districte 7: I’Olivereta

Delimitat al nord amb I'antic llit del Tdria; a 'oest amb els termes municipals de Mislata i
Xirivella; al sud pel carrer de Tres Forques i a I’est per I'avinguda de Pérez Galdds. Comprén els
barris de Nou Moles, Soternes, Tres Forques, la Fontsanta i la Llum.

Districte 8: Patraix

Delimitat per I'avinguda de Pérez Galdds, I'avinguda del Cid, el carrer de Tres Forques, el carrer
de Campos Crespo i el llit del riu Turia. Comprén els barris de Patraix, Sant Isidre, Vara de
Quart, Safranar i Favara.

Districte 9: Jesus

Delimitat per les linies ferries de I'Estacid del Nord, I'avinguda del Poeta Federico Garcia Lorca,
i el carrer de Campos Crespo, I'avinguda de Giorgeta i el llit del riu Turia. Comprén els barris de
la Raiosa, I’'Hort de Senabre, la Creu Coberta, Sant Marcel:li i Cami Real.

Districte 10: Quatre Carreres

Delimitat per I'avinguda de Peris i Valero, la del Poeta Federico Garcia Lorca, I'autovia del Saler
i el llit del Tdria. Comprén els barris de Montolivet, en Corts, Malilla, la Fonteta de Sant Lluis,
na Rovella, la Punta i la Ciutat de les Arts i les Ciencies.
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Mapa 2. Barris de la ciutat de Valéncia (ampliacié de la part central del mapa anterior)

Font: Enrique [figuez Rodriguez (Qoan) (Barris de la ciutat de Valéncia per Mutxamel), via Wikimedia Commons

Districte 11: Poblats Maritims

Delimitat pel mar Mediterrani, el terme municipal d’Alboraia, el bulevard de la Serradora,
'autopista del Saler i el llit del riu Turia. Comprén els barris del Grau, el Cabanyal-el
Canyamelar, la Malva-rosa, Beterd i Natzaret.

Districte 12: Camins al Grau

Delimitat per I'avinguda del Port, el bulevard de la Serradora, I'antic Ilit del Turia i I'avinguda
del Cardenal Benlloch. Comprén els barris d’Aiora, Albors, la Creu del Grau, Cami Fondo i
Penya-roja.

Districte 13: Algirés

Delimitat per l'autopista de Barcelona, el terme municipal d’Alboraia, el bulevard de la
Serradora, Just i Pastor, Cardenal Benlloch i el passeig de Blasco Ibafiez. Comprén els barris de
I'llla Perduda, Ciutat Jardi, I'’Amistat, la Bega Baixa i la Carrasca.
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Districte 14: Benimaclet

Delimitat pel terme municipal d’Alboraia, Primat Reig i I'autopista de Barcelona. Comprén els
barris de Benimaclet i Cami de Vera.

Districte 15: Rascanya

Delimitat pel terme d’Alboraia, Primat Reig i Dr. Peset Aleixandre i Joan XXIlIl. Comprén els
barris d’Orriols, Torrefiel i Sant Lloreng.

Districte 16: Benicalap

Es delimitat per Joan XXlIl, el terme municipal de Burjassot, 'avinguda de les Corts
Valencianes, General Avilés i Germans Machado. Comprén els barris de Benicalap i Ciutat
Fallera.

Districte 17: Pobles del Nord

Comprén els antics pobles de Benifaraig, Poble Nou, Carpesa, Cases de Barcena, Massarrojos,
Borbotd i Mauella.

Districte 18: Pobles de I’Oest
Comprén els barris de Benimamet i Beniferri.
Districte 19: Pobles del Sud

Comprén els pobles del Forn d’Alcedo, el Castellar-I'Oliveral, Pinedo, el Saler, el Palmar, el
Perellonet, la Torre i Faitanar.

2.2. CARACTERISTIQUES DEL PARC DE VIVENDES DE LA CIUTAT DE VALENCIA

En esta part, es recopilen dades del Cadastre i de I'Institut Nacional d’Estadistica, sobre els
béns immobles i vivendes existents en la ciutat, en funcié del periode de construccid i la
grandaria. Aixi mateix, s’hi posa I'accent en I'accessibilitat i I'estat de conservacié de les
vivendes.
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2.2.1. Béns immobles

El creixement del nombre de béns immobles va ser d’un 2,1% anual de mitjana entre el 1990 i
el 2005, i d’'un 0,9% entre el 2007 i el 2016. El nombre de parcel-les urbanes ha disminuit un
0,4% anual de mitjana des del 1995.

Figura 1. Evolucid historica del nombre de béns immobles i el nombre de parcel-les
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Font: Direccio General del Cadastre

El valor cadastral total dels béns immobles en euros corrents s’ha multiplicat per quatre entre
el 1990 el 2016. El valor cadastral per immoble s’ha multiplicat per 2,7 en el mateix periode.

Taula 1. Parcel-les, béns immobles i valor cadastral. Séries historiques

Any Parcel-les Béns Valor Valor
urbanes immobles cadastral cadastral per
(milions immoble (€)

d’euros)
1990 n.d. 450.381 6.813,0 15.127
1991 n.d. 452.751 7.145,4 15.782
1992 n.d. 469.931 7.828,1 16.658
1993 n.d. 481.122 8.434,5 17.531
1994 44.033 492.619 8.908,7 18.084
1995 44,033 504.436 9.389,5 18.614
1996 43.929 514.997 9.868,6 19.162
1997 43,785 522.600 10.231,9 19.579
1998 43.286 532.017 15.224,3 28.616
1999 43.127 552.629 15.861,9 28.703
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2000 42.825 552.629 15.861,9 28.703
2001 42.739 563.124 16.246,5 28.851
2002 42.564 573.493 16.565,4 28.885
2003 42.730 586.001 16.917,6 28.870
2004 42.681 597.637 17.244,3 28.854
2005 42.534 610.684 17.602,0 28.823
2006 42.211 619.411 17.854,3 28.825
2007 42.105 626.514 18.041,7 28.797
2008 42.050 632.990 18.591,3 29.371
2009 41.883 639.555 19.123,4 29.901
2010 41.806 649.857 19.616,5 30.186
2011 41.168 655.905 19.755,6 30.120
2012 41.131 664.108 19.938,9 30.024
2013 41.131 664.108 19.938,9 30.024
2014 40.965 672.427 22.248,8 33.087
2015 40.908 673.881 24.737,0 36.708
2016 40.707 675.067 27.523,6 40.772

Font: Direccio General del Cadastre

L'analisi per tipus d’Us a partir de les dades de I'anuari estadistic del Cadastre, del 2011 i del
2016, permet veure que aproximadament el 60% son vivendes. Al voltant d’una quarta part
dels immobles censats sén aparcaments.
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Taula 2. Béns immobles per tipus d’us i any, 2011 i 2016

Immobles Immobles Immobles Immobles
2011 (%) 2016 (%)
2011 2016
Vivenda col-lectiva 397.989 61,3% 401.963 59,5%
Vivenda unifamiliar 7.948 1,2% 7.749 1,1%
Subtotal: de 405.937 62,5% 409.712 60,6%
vivendes
Comercial 31.980 4,9% 32.263 4,8%
Industrial 6.697 1,0% 6.334 0,9%
Oficines 6.974 1,1% 7.191 1,1%
Resta 40.336 6,2% 44.637 6,6%
Total sense 491.924 75,8% 500.137 74,0%
aparcament
Aparcament 157.346 24,2% 175.590 26,0%
Total 649.270 100,0% 675.727 100,0%

Font: Direccid General del Cadastre. Anuaris estadistics 2011 i 2016

També es pot observar que el nombre de vivendes, en termes absoluts, amb prou faenes ha
variat entre el 2011 i el 2016, ja que ha passat de 405.937 vivendes a 409.712 vivendes, un
creixement de I'1,0 % en un periode de 5 anys.

La comparacié amb les dades cadastrals permet corroborar la validesa de I'Us de les dades del
Cens del 2011, que és la principal font d’informacié sobre vivendes i llars. Les dades del Cens
només s’actualitzen cada 10 anys. No obstant aix0, la poca variacié del nombre de vivendes
entre el 2011, any de I'dltim Cens, i el 2016, dona validesa a I'extrapolacié de la situacié actual
a partir de les dades del Cens en termes d’immobles. A més, cal afegir que el nombre
d’habitants del municipi també es va mantindre sense grans canvis des del 2011 (vegeu el
capitol 3). Per esta rad, no ha de sorprendre que les dades del cens, 419.994 vivendes, siguen
semblants a la dada del Cadastre, i fins i tot situa el nombre de vivendes per damunt seu.

Les dades del Cadastre permeten corroborar igualment la validesa d’una altra font de dades
disponible a escala municipal, les dades sobre els punts de subministrament d’aigua, facilitats
per 'empresa municipal d’aigua. D’acord amb esta font, es van comptabilitzar 489.479 punts
de subministrament d’aigua el 2017. D’estos, 416.656 van ser classificats “d’us domeéstic”.

Estes dades convergixen amb les dades del Cadastre del 2016, una vegada exclosos els
aparcaments: d’acord amb I'anuari estadistic del Cadastre, va haver-hi el 2016, a la ciutat de
Valéncia, 500.137 immobles, dels quals 409.712 vivendes.

Per tant, la ciutat de Valéncia disposa en I’actualitat d’unes 415.000 vivendes familiars, entre
410.000 i 420.000 segons les fonts. Este nombre amb prou faenes ha evolucionat en els cinc
ultims anys.
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La convergéncia entre les dades de les diferents fonts (Cadastre, Cens, punts de
subministrament d’aigua) i la poca evolucié del nombre de vivendes i poblacié entre el 2011 i
el 2016, corrobora la pertinéncia d’utilitzar les dades d’estes diferents fonts com a
aproximacions a la situacid actual, malgrat les diferents dates de referencia.

2.2.2. Vivendes. Periode de construccid i superficie

L’ultim Cens de Poblacié i Vivendes, del 2011, va comptabilitzar un total de 419.994 vivendes,
quasi totes vivendes familiars. No es va comptabilitzar cap allotjament a la ciutat de Valéncia.

Taula 3. Tipus de vivenda al municipi de Valéncia

Vivendes %
1 Total vivendes (2+3) 419.994 100,0
2 Total vivendes familiars (2.1+2.2) 419.929 100,0
2.1 Total vivendes principals 328.979 78,3
(2.11+2.12)
2.11 Vivendes principals convencionals 328.979 78,3
2.12 Allotjaments 0 0,0
2.2 Total vivendes no principals 90.950 21,7
(2.21+2.22)
2.21 Vivendes secundaries 33.757 8,0
2.22 Vivendes buides 57.193 13,6
3 Total vivendes col-lectives 64 0,0

Font: Cens 2011

Vivendes per periode de construccié

La major part de les vivendes es van bastir els anys 1960 i 1970. Concretament, quasi la meitat
(48,9%) de les vivendes familiars que hi ha a la ciutat de Valéncia el 2011 es van bastir en dos
decades, del 1961 al 1980.

Les 90.565 vivendes alcades entre el 1961 i el 1970, un 21,6% del total, arribaran a una
antiguitat de 50 anys en esta década. El 2019, prop de la meitat de les vivendes (un 47,6%
segons les dades del Cens) tindran 50 anys.
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Taula 4. Vivendes per periode de construccié

Any de Total % vivendes
construccio vivendes

Abans del 1900 11.715 2,8%
1900-1920 12.670 3,0%
1921-1940 18.515 4,4%
1941-1950 20.525 4,9%
1951-1960 45.970 10,9%
1961-1970 90.565 21,6%
1971-1980 114.760 27,3%
1981-1990 27.450 6,5%
1991-2001 35.590 8,5%
2002-2011 28.530 6,8%
No consta 13.640 3,2%
Total vivendes 419.930 100,0%

Font: Cens 2011. Vivendes principals i no principals

A continuacié, entre els anys 2021 i 2030, unes 114.760 vivendes addicionals, un 27,3% del
total, arribaran a una antiguitat de 50 anys.

Per tant, si no hi ha una activitat constructiva important en els proxims 13 anys, el 2030, prop
de 3 vivendes de cada 4 (un 74,9% segons les dades del Cens del 2011) tindran una antiguitat
de 50 anys o més a la ciutat de Valéncia.

Figura 2. Vivendes per periode de construccié
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Taula 5. Vivendes per periode de construccid i districte. Nombre de vivendes

Total Abans  1900- 1921- 1941- 1951- 1961- 1971- 1981- 1991- 2002- No

:i;‘lm 1920 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2001 2011 consta
Valéncia 419.930 11.715 12,670 18.515 20.525 45970 90.565 = 114.760 27.450 35.590 28.530 13.640
1. Ciutat Vella 18.725 2.245 1.585 1.575 1.155 1725 3410 2.095 365 1.985 545 2.045
2. L’Eixample 22.760 1.395 965 5.040 2,670 3.865 4.035 2.535 990 665 145 450
3. Extramurs 28.005 1.345 1.720 2.280 3.610 4815 4.275 5.365 2.165 1.310 400 725
4. Campanar 18.710 785 495 380 610 1.785 2.330 4.390 1.630 1.360 4705 240
5. La Saidia 25.190 180 170 325 795 4.490 8.300 7.270 1.265 1.285 490 620
6. El Pla del Real 16.045 120 315 205 390 2.875 3515 5.605 1.445 830 340 400
7. L’Olivereta 25910 1.055 705 865 905 4.345 6.725 7.295 1.765 1.465 385 405
8. Patraix 25.645 190 485 365 550 2.015 3.325 10.370 2.890 3.015 1.615 825
9. Jesus 24.270 690 635 660 910 2415 4.805 8.335 1.325 1.800 2.100 595
10. Quatre Carreres 36.600 530 625 735 1.435 1510  10.075 11.550 1.710 4910 2.840 685
11. Poblats 31.125 625 1.415 2.585 1.935 3425 7.545 6.585 2245 2.365 1.100 1.310
Maritims
12. Camins al Grau 30.955 485 690 555 1.085 2.800 6.120 8.690 1215 4,050 4500 770
13. Algirés 22.095 235 330 585 1.465 995 3.540 10.330 2.085 1.515 720 300
14. Benimaclet 16.730 85 370 145 375 1.390 4130 4975 2325 2.040 665 225
15. Rascanya 23.780 390 610 450 545 2.060 6.735 5.225 1460 1.775 2515 2.010
16. Benicalap 21.995 290 520 430 480 2.220 4.885 5.340 860 2.295 4,035 640
17. Pobles del Nord 3.495 445 210 245 175 305 330 735 190 195 355 315
1% Pobles de 7915 350 380 565 525 910 2.230 1.040 330 720 240 625
I19.e|:tt:ubles del Sud 19.980 285 445 515 910 2.030 4.260 7.045 1.190 2.005 835 460

Font: Cens 2011. Vivendes principals i no principals
Taula 6. Vivendes per periode de construccid i districte (en per cent)
Total Abans 1900- 1921- 1941- 1951- 1961- 1971- 1981- 1991- 2002- No

del 1920 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2001 2011 consta

1900
Valéncia 100,0% 2,8% 3,0% 4.4% 4,9% 10,9% 21,6% 27,3% 6,5% 8,5% 6,8% 3,2%
1. Ciutat Vella 100,0% 12,0% 8,5% 8,4% 6,2% 9,2% 18,2% 11,2% 1,9% 10,6% 2,9% 10,9%
2. L’Eixample 100,0% 6,1% 4.2% 22,1% 11,7% 17,0% 17,7% 111% 4,3% 2,9% 0,6% 2,0%
3. Extramurs 100,0% 4.8% 6,1% 8,1% 12,9% 17,2% 15,3% 19,2% 7,7% 47% 14% 2,6%
4. Campanar 100,0% 4,2% 2,6% 2,0% 3,3% 9,5% 12,5% 23,5% 8,7% 7,3% 25,1% 1,3%
5. La Saidia 100,0% 0,7% 0,7% 1,3% 3.2% 17,8% 32,9% 28,9% 5,0% 51% 1,9% 2,5%
6. El Pla del Real 100,0% 0,7% 2,0% 1,3% 2,4% 17,9% 21,9% 34,9% 9,0% 5.2% 2,1% 2,5%
7. L'Olivereta 100,0% 41% 2,7% 3,3% 3,5% 16,8% 26,0% 28,2% 6,8% 5,7% 1,5% 1,6%
8. Patraix 100,0% 0,7% 1,9% 1,4% 21% 7,9% 13,0% 40,4% 11,3% 11,8% 6,3% 3,2%
9. Jesls 100,0% 2,8% 2,6% 2,1% 3,7% 10,0% 19,8% 34,3% 5,5% 7.4% 8,7% 2,5%
10. Quatre 100,0% 1,4% 1,7% 2,0% 3,9% 41% 27,5% 31,6% 47% 13,4% 7,8% 1,9%
Carreres
11. Poblats 100,0% 2,0% 4,5% 8,3% 6,2% 11,0% 24,2% 21,2% 7.2% 7,6% 3,5% 4,2%
Maritims
12. Camins al Grau ~ 100,0% 1,6% 2,2% 1,8% 3,5% 9,0% 19,8% 28,1% 3,9% 13,1% 14,5% 2,5%
13. Algirés 100,0% 1,1% 1,5% 2,6% 6,6% 4,5% 16,0% 46,8% 9,4% 6,9% 3,3% 1,4%
14. Benimaclet 100,0% 0,5% 2,2% 0,9% 2,2% 8,3% 241% 29,7% 13,9% 12,2% 4,0% 1,3%
15. Rascanya 100,0% 1,6% 2,6% 1,9% 2,3% 8,7% 28,3% 22,0% 6,1% 7,5% 10,6% 8,5%
16. Benicalap 100,0% 1,3% 2,4% 2,0% 2,2% 10,1% 22,2% 24,3% 3,9% 10,4% 18,3% 2,9%
17. Pobles del 100,0% 12,7% 6,0% 7,0% 5,0% 8,7% 9,4% 21,0% 5,4% 5,6% 10,2% 9,0%
Nord
|1?) Pobles de 100,0% 4.4% 4.8% 7.1% 6,6% 11,5% 28,2% 13,1% 4,2% 9,1% 3,0% 7,9%
'Oest

19. Pobles del Sud ~ 100,0% 14% 2,2% 2,6% 46%  102%  213%  353% 6,0% 10,0% 4.2% 2,3%

Font: Cens 2011. Vivendes principals i no principals

El percentatge de vivendes amb una antiguitat superior a 50 anys esta per damunt del 50% en
els districtes de I'Eixample i Extramurs, i segurament també a Ciutat Vella, on s’observa un
percentatge molt alt de vivendes per a les quals no consta I’any de construccié (el 10,9%).
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Els districtes amb més percentatge de vivendes construides entre el 1961 i el 1980 son Algirds,

la Saidia i Quatre Carreres.

El districte de I'Olivereta té el percentatge més alt de vivendes construides abans del 1981.

Taula 7. Distribucié de les vivendes per periode de construccid, segons el districte

19. Pobles del Sud  EEG_Iu_—"4:185 I 11.305 I 4,030 EE—
18. Pobles de I'Oest  IEEG—G_—_—N 2.730 3.270 I 1.290 M—
17. Pobles del Nord [N 1.380 I 1.065 I 740

16. Benicalap NN 3:940 NN 10.225 I 7.190 I
15. Rascanya NN 4.055 NN 11.960 I 5,750 F—
14. Benimaclet [N 2:365 N 9.105 I 5.030 E——
13. Algirés [N 3.610 IE— 13.870 I 4.320 —
12. Caminsal Grau [N 5.615 —— 14.810 I ©.765 I
11. Poblats Maritims ~ INEEEG—N 9985 M 14.130 B 5710 B
10. Quatre Carreres [NIN4.835 NN 21.625 I 9.460
9. Jests NN 5310 EEN 13.140 I 5225 I
8. Patraix [ENEN'3.605 NN 13.695 I 7,520 F—
7.L'Olivereta  INEEEGEGEG_G_— 7,875 I 14.020 I 3,615
6. El Pladel Real SN 3905 IS 9.120 I 2,615 M
5.laSaidia NN 5960 ME—— 15.570 I 3.040 W
4. Campanar NN 4.055 E——— 6.720 I 7.695 I
3. Extramurs I 13,770 — 9.640 N 3.375
2. L'Eixample I 13,935 — 6.570 i 1.800 =
1. Ciutat Vella N 5285 I— 5.505 I 2.895

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Antes de 1960 1961-1980 W 1981-2011

Font: Elaboracio propia amb dades del Cens 2011. Vivendes principals i no principals
S’han exclos les vivendes per a les quals no consta I’any de construccio

Vivendes principals per superficie

La dada de superficie esta disponible solament per a les vivendes principals en les dades del
Cens. Les vivendes principals constituixen el 78,3% de les vivendes a la ciutat de Valéncia®. Per
tant, I'analisi de les vivendes per superficie no inclou les vivendes secundaries i les vivendes
buides.

® La tipologia de vivenda —principal, secundaria i buida— s’analitzara amb detall en la segiient secci6 2.3
(p. 46), relativa a I'oferta de vivenda a la ciutat de Valéncia.
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Taula 8. Vivendes per tipologia

Vivendes  Vivendes Vivendes Total
principals secundaries  buides
328.980 33.755 57.195 419.930
78,3% 8,0% 13,6% 100,0%

Font: Cens 2011. Vivendes principals i no principals

Figura 3. Superficie util de les vivendes principals
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Font: Cens 2011. Vivendes principals. Dades de superficie no disponibles per a vivendes no principals

La vivenda principal tipica de Valéncia té entre 76 i 90 metres utils. Solament un 9,0% de les
vivendes sdn menudes o molt menudes (entre 30 i 60 metres utils), la qual cosa pot dificultar
I'accés a una vivenda de les persones soles, que hauran d’optar en molts casos per a una
vivenda més gran, amb I'increment del preu conseglent.

Taula 9. Superficie util de les vivendes principals per districte. Nombre de vivendes

Total Fins a 30-45 46-60 61-75 76-90 91-105 106- 121- 151- Més de

30 m? m? m? m? m? m? 120m? | 150 m? 180 m? 180 m?

Valéncia 328.980 190 4340  25.150 57.780  113.220 53320  36.925  24.380 7.620 6.050
1. Ciutat Vella 12.215 105 745 1.535 1.805 2070 1.245 1425 1.525 935 830
2. L’Eixample 19.345 0 425 1.480 2.460 3720 2430 3.140 2.965 1.375 1.350
3. Extramurs 22.000 0 240 1.155 2620 5.190 3430 3.930 3.690 1.120 620
4. Campanar 14.775 0 105 1.150 2.460 4555 2.680 2.115 1.335 295 80
5. La Saidia 20.825 0 185 2180 4210 7.340 2815 2.265 1.360 340 130
6. El Pla del Real 12.345 0 115 830 1.080 3.070 1.810 1.445 2.050 1.100 845
7. L'Olivereta 20.355 0 425 1615 4190 8.360 3.070 1.690 790 135 80
8. Patraix 23.075 15 130 1.025 2.835 10.090 4685 2.705 1.305 125 160
9. Jesus 22.090 0 115 1.290 4785 9.055 3.590 1.935 1.105 160 55
10. Quatre Carreres 29.700 35 250 1.520 4.995 11.880 5610 3535 1.360 265 250
11. Poblats Maritims 24.255 0 480 2.755 5.865 8.565 3.505 1.760 900 310 115
12. Camins al Grau 25.925 0 280 1.950 5535 8375 4505 2910 1.890 280 200
13. Algirés 15.835 0 140 870 2.060 5.755 3.165 2.175 1.235 215 225
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14. Benimaclet 12.085 85 130 880 2.180 4.445 2170 1.120 685 280 145
15. Rascanya 20.540 0 315 2405 4.390 7.285 3.310 1.820 725 160 130
16. Benicalap 17.725 0 165 1.455 3.770 7.695 2610 1.340 410 130 155
17. Pobles del Nord 2.365 0 0 65 315 495 465 370 225 185 250
18. Pobles de I'Oest 5.480 0 25 460 1.005 2230 695 450 290 90 230
19. Pobles del Sud 8.040 0 65 530 1.215 3.035 1.520 810 535 125 205

Font: Cens 2011. Vivendes principals. Dades de superficie no disponibles per a vivendes no principals

Taula 10. Superficie util de les vivendes principals per districte, en percentatge

Total Fins a 30-45 46-60 61-75 76-90 91105  106-120  121-150 = 151-180  Més de
2

30 m? m? m? m? m? m? m m? m? 180 m?
Valéncia 100,0% 0,1% 1,3% 7,6% 17,6% 34,4% 16,2% 11,2% 74% 2,3% 1,8%
1. Ciutat Vella 100,0% 0,9% 6,1% 12,6% 14,8% 16,9% 10,2% 1,7% 12,5% 7.7% 6,8%
2. L’Eixample 100,0% 0,0% 2,2% 7.7% 12,7% 19,2% 12,6% 16,2% 15,3% 71% 7,0%
3. Extramurs 100,0% 0,0% 1,1% 5,3% 11,9% 23,6% 15,6% 17.9% 16,8% 51% 2,8%
4. Campanar 100,0% 0,0% 0,7% 7.8% 16,6% 30,8% 18,1% 14,3% 9,0% 2,0% 0,5%
5. La Saidia 100,0% 0,0% 0,9% 10,5% 20,2% 35,2% 13,5% 10,9% 6,5% 1,6% 0,6%
6. El Pla del Real 100,0% 0,0% 0,9% 6,7% 8,7% 24,9% 14,7% 11,7% 16,6% 8,9% 6,8%
7.L'Olivereta 100,0% 0,0% 2,1% 7,9% 20,6% 41,1% 15,1% 8,3% 3,9% 0,7% 0,4%
8. Patraix 100,0% 0,1% 0,6% 4,4% 12,3% 43,7% 20,3% 1,7% 5,7% 0,5% 0,7%
9. Jesus 100,0% 0,0% 0,5% 5,8% 21,7% 41,0% 16,3% 8,8% 5,0% 0,7% 0,2%

10. Quatre Carreres 100,0% 0,1% 0,8% 51% 16,8% 40,0% 18,9% 11,9% 4,6% 0,9% 0,8%
11. Poblats Maritims 100,0% 0,0% 2,0% 11.4% 24.2% 35,3% 14,5% 7.3% 3,7% 1,3% 0,5%
12. Camins al Grau 100,0% 0,0% 1,1% 7,5% 21,4% 32,3% 17,4% 1,2% 7,3% 1,1% 0,8%

13. Algirés 100,0% 0,0% 0,9% 5,5% 13,0% 36,3% 20,0% 13,7% 7,8% 1,4% 1.4%
14. Benimaclet 100,0% 0,7% 1,1% 7.3% 18,0% 36,8% 18,0% 9.3% 5.7% 2,3% 1.2%
15. Rascanya 100,0% 0,0% 1,5% 11,7% 21,4% 35,5% 16,1% 8,9% 3,5% 0,8% 0,6%
16. Benicalap 100,0% 0,0% 0,9% 8,.2% 21,3% 43,4% 14,7% 7,6% 2,3% 0,7% 0,9%

17. Pobles del Nord 100,0% 0,0% 0,0% 2,7% 13,3% 20,9% 19,7% 15,6% 9,5% 7.8% 10,6%
18. Pobles de I'Oest 100,0% 0,0% 0,5% 8,4% 18,3% 40,7% 12,7% 8.2% 5.3% 1,6% 4.2%
19. Pobles del Sud 100,0% 0,0% 0,8% 6,6% 15,1% 37,7% 18,9% 10,1% 6,7% 1,6% 2,5%

Font: Cens 2011. Vivendes principals. Dades de superficie no disponibles per a vivendes no principals

Les vivendes més grans (més de 120 m? Gtils) sén més comunes en els tres districtes més antics
de la ciutat (I'Eixample, Extramurs i Ciutat Vella), i també al Pla del Real i els Pobles del Nord.

Les vivendes menudes, fins a 60 m? dtils, son més freqlients a Ciutat Vella, els Poblats Maritims
i Rascanya.

2.2.3. Ascensor i accessibilitat

A continuacid, s’analitza I'accessibilitat de les vivendes a la ciutat de Valéncia, a partir de les
dades del cens sobre falta d’ascensors i accessibilitat en general.
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Estimacié del nombre de vivendes en qué I'abséncia d’ascensor suposa un problema
d’accessibilitat

Per a establir el nombre de vivendes en qué |'abséencia d’ascensor suposa un problema
d’accessibilitat, cal tindre en compte I'altura en qué se situen les vivendes. Evidentment,
I'abséncia d’un ascensor no afecta I'accessibilitat de les vivendes en planta baixa. En les
vivendes situades en la 2a planta (primer pis per damunt de la planta baixa), la falta d’ascensor
impedix 'accessibilitat universal, pero no limita I'accés a la vivenda de la mateixa manera que
en les vivendes situades a més altura.

No obstant aixo, les dades del Cens no inclouen informacié sobre la planta en qué se situa cada
vivenda, sind només el nombre total de plantes de I'edifici, amb la qual cosa no és possible
excloure de I'analisi les vivendes situades en les dos primeres plantes (planta baixa i primer
pis). D’esta manera, el nombre de vivendes sense ascensor es veu inflat.

Com a aproximacio a la proporcié de vivendes en qué I'abséncia d’ascensor representa un
problema d’accessibilitat, i considerant com a tals les vivendes a partir de la tercera planta
(2n pis) dels edificis, s’"han examinat les vivendes situades en edificis amb un minim de quatre
plantes (baix més tres pisos). Amb I'exclusié de I'analisi no solament dels edificis d’una planta
o dos, sind també de tres plantes, es pretén compensar de manera aproximada que s’inclouen
inevitablement en I'analisi totes les vivendes situades en planta baixa o primera planta dels
edificis analitzats.

En el grafic seglient es representa el percentatge de les vivendes situades en edificis de 4
plantes o més, que no tenen ascensor, desagregat per districtes i tipus de vivenda.
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Figura 4. Percentatge de vivendes en edificis sense ascensor de 4 plantes o més, segons el tipus de vivenda
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Font: INE, Cens 2011

En els districtes 1-16, és a dir el nucli urba de Valéncia sense els poblesﬁ, un 20% de les
vivendes en edificis de 4 plantes o més no tenen ascensor.

Per districtes, el percentatge de vivendes en edificis sense ascensor de 4 plantes o més és
particularment elevat en els districtes de Ciutat Vella i els Poblats Maritims, on supera el 40%.
Seguixen els districtes de Rascanya, Benicalap i els Pobles del Sud, on este percentatge se
situa al voltant del 30 per cent.

Cal destacar igualment que, en tots els districtes, amb I'excepcié notable de Campanar, el
deficit d’ascensors és més gran en les vivendes buides. De mitjana, en els districtes 1-16, un
30% de les vivendes buides en edificis de 4 plantes o més no tenen ascensor, amb comparacio
d’un 19% en les vivendes principals i secundaries.

Accessibilitat

Segons les dades del Cens del 2011, un 61% de les vivendes de la ciutat de Valéncia no sén
accessibles. Els districtes que presenten un percentatge més alt de vivendes no accessibles sén
els Pobles de I'Oest i els Pobles del Nord, seguits de Ciutat Vella, ’Eixample i Extramurs, i
també els Poblats Maritims.

® No hi ha dades disponibles per als districtes 17 (Pobles de I'Oest) i 18 (Pobles del Nord), rad per la qual
el total s’ha calculat amb exclusio dels pobles.
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En la majoria dels districtes, els problemes d’accessibilitat son més grans en les vivendes
tipificades com a buides.

Figura 5. Percentatge de vivendes no accessibles, segons el tipus de vivenda
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Viviendas secundarias  45%  60% 68% 70% 88% 77% 57% 56% 76% 73% 52% 50% 61% 64% 32% 50% 60% 76% 100% 88% 6%
M Viviendas vacias 69% 68% 74% 67% 80% 48% 72% 58% 66% 54% 71% 61% 82% 60% 47% 66% 87% 70% 82% 82% 74%
= Promedio 61% 62% 74% 75% 73% 50% 65% 54% 63% 53% 58% 57% 74% S57% 47% 60% 62% 63% 79% 84% 38%

Font: INE, Cens 2011

En el total de la ciutat, el 61% de les vivendes no sén accessibles. Este percentatge és una mica
més alt en les vivendes buides, i considerable més baix en les vivendes secundaries, sens dubte
per la inclusié de tots els edificis, fins i tot les cases de poble de dos plantes o tres, en esta
estadistica.

2.2.4. Estat de conservacio

Del total de les vivendes de la ciutat de Valéncia, 7.125 (un 1,8%) estaven situades en edificis
en estat ruinds en el moment de I'tltim Cens del 2011, 10.490 més (un 2,6%), en edificis en
estat roi, i 30.970 (un 7,6%), en edificis en estat deficient.

357.705 vivendes (un 88,0%) es localitzaven en edificis en bon estat. Per a 13.640 vivendes es
desconeix I'estat de I'edifici.
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Taula 11. Vivendes segons I’estat de I’edifici i I’any de construccié

Total Ruinds Roi Deficient Bé Ruinds, roi
o deficient
(%)’
Valéncia 419.930 7.125 10.490 30.970 357.705 12,0%
Abans del 11.715 2.035 1.750 2.755 5.180 55,8%
1900
1900-1920 12.670 1.565 1.840 2.515 6.750 46,7%
1921-1940 18.515 1.250 745 3.510 13.010 29,7%
1941-1950 20.525 885 2.045 3.075 14.520 29,3%
1951-1960 45.970 870 1.680 7.220 36.205 21,3%
1961-1970 90.565 440 1.535 7.675 80.915 10,7%
1971-1980 114.760 50 225 2.665 111.820 2,6%
1981-1990 27.450 30 85 190 27.145 1,1%
1991-2001 35.590 0 595 1.280 33.715 5,3%
2002-2011 28.530 0 0 90 28.440 0,3%
No consta 13.640 -- -- -- -- --

Font: INE, Cens 2011

El percentatge de vivendes situades en un edifici en estat ruinds, roi o deficient, un 12% per al
total del parc, arriba al 55,8% en els edificis construits abans del 1900 i el 46,7%, en els edificis
construits entre el 1900 i el 1920. Este percentatge decreix amb I'antiguitat de I’edifici, amb
I’'excepcid d’un lleu repunt per a edificis construits entre el 1991 i el 2001.

7 . . . . s ape -
En el percentatge no computen les vivendes per a les quals no es disposa d’informacié sobre I'edifici.
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Figura 6. Percentatge de vivendes segons I’estat de I’edifici i I’any de construccié
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Font: INE, Cens 2011

Per districte, es nota un percentatge més alt de vivendes en edificis en estat ruinds, roi o
deficient, en dos dels tres districtes amb vivendes més antigues, en particular a Ciutat Vella,
pero també a Extramurs, mentre que I'Eixample esta fins i tot per davall de la mitjana.

Figura 7. Percentatge de vivendes en edificis en estat ruinés, roi o deficient, segons el districte
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Font: INE, Cens 2011

Aixi mateix, s'observa un alt percentatge de vivendes en edificis en mal estat, en els districtes

Poblats Maritims, I’Olivereta i Camins al Grau.
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A Ciutat Vella i Extramurs, I'alt percentatge de vivendes en mal estat es deu, sens dubte, en
gran part a l'antiguitat més gran de I'edificacio, en molts casos protegida, i les dificultats de
rehabilitacié consegiients, tant per la major dificultat d’aconseguir una llicencia d’obra major,
com la dificultat de complir les normes actuals en estos edificis (per exemple, pel que fa a les
escales estretes, freqlents al barri del Carme), i el conseglient cost més elevat de la
rehabilitacio.

A I'Olivereta i Camins al Grau el problema és, sens dubte, diferent. La causa rau no tant en
I'edat i el caracter protegit de I'edificacid, sind, sens dubte, en la qualitat deficient d’'una part
de I'edificacio, associat a una proporcié més elevada de poblacié amb escassos recursos.

La solucié del déficit de qualitat de I'edificacié en les diferents zones haura, doncs, d’adaptar-
se a les caracteristiques especifiques de cada zona.

L'Atles de I'edificacio 2001 i 2011, del Ministeri de Foment, permet una analisi més fina de la
distribucié de les edificacions en estat deficient, per seccions censals. Esta analisi dona
seccions amb més d’'un 30% de vivenda en edificis en estat ruinds, roi o deficient en els
districtes esmentats abans, pero també en diversos altres districtes de la ciutat de Valéncia.

D’esta manera, les dades de I'Atles confirmen una preséncia estesa de vivendes amb
necessitats de rehabilitacid, en particular a Extramurs, Ciutat Vella i Poblats Maritims, pero
també a I'Olivereta i Camins al Grau. S’observen també unes quantes zones més menudes que
presenten un déficit de rehabilitaciod.
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Mapa 3. Percentatge de vivendes en edificis en estat ruinés, roi o deficient, per seccions censals
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Font: Ministeri de Foment, Atles de I’edificacié residencial, amb dades dels censos del 2011 iPOll.\ [come“tario [IRB1]: Any duplicat

En resum, hi ha zones delimitades amb un déficit de rehabilitacié important, amb més d’un
30% de vivendes en un estat ruinds, roi o deficient.

Per districtes, la preséncia més elevada d’edificis en estat ruinds, roi o deficient es dona en els
districtes Extramurs, Ciutat Vella, Poblats Maritims, I'Olivereta i Camins al Grau. En els
districtes céntrics, I'estat de conservacid deficient esta, sens dubte, relacionat amb més
antiguitat dels edificis, mentre que, en les altres zones, incidix més una qualitat deficient de
construccio, associada a una poblacié amb recursos escassos. La solucié al déficit de qualitat
de I'edificacié en les diferents zones ha d’adaptar-se, doncs, a les caracteristiques especifiques
de la zona.
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2.3. ANALISI DE L’OFERTA DE VIVENDA

Els dos primers apartats d’este capitol analitzen I'oferta en els dos mercats principals,
arrendament i compra.

Els dos apartats seglients estan dedicats a la caracteritzaciod i la quantificacié de les vivendes
buides, considerades com un jaciment de recursos residencials ociosos.

2.3.1. Oferta de vivendes en lloguer en el mercat lliure

Els preus d’oferta dels lloguers a Valéncia han crescut un 20% en I’altim any, i han passat de
6,2 euros per metre quadrat en el 4t trimestre del 2016 a 7,5 euros en el 4t trimestre del 2017.
Aixi i tot, en observar I'evolucid a llarg termini, la dada sembla de poca importancia. En efecte,
el preu observat en el 4t trimestre del 2016 no estava molt allunyat del nivell més baix de la
série historica, 5,8 euros per metre quadrat, corresponent al 4t trimestre del 2013.

Aixi mateix, amb comparacié al creixement dels preus dels lloguers observat a Barcelona o
Madrid, el creixement dels preus d’oferta a Valéncia no sembla més que incipient.

Figura 8. Evolucio dels preus d’oferta de vivendes en lloguer
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Font: Elaboracié propia amb dades del portal immobiliari Idealista.com
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No obstant aix0, I'examen dels preus mitjans resulta enganyds. En efecte, un examen més fi,
centrat en la disponibilitat de lloguers assequibles, permet llancar una vertadera situacid
d’emergéncia residencial.

En primer lloc, entre maig del 2014 i gener del 2017, I'oferta de vivendes en lloguer en els
principals portals immobiliaris s’ha reduit a menys de la meitat: un 57% en Idealista, un 62% en
Fotocasa i, respectivament, un 70% i un 75% en Pisos.com i Enalquiler.com.

Figura 9. Evolucié de I'oferta de vivenda en lloguer
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Font: Elaboracic propia amb dades dels portals immobiliaris. Valencia capital

En segon lloc, la reduccié afecta quasi exclusivament els trams de preus assequibles. Entre juny
del 2014 i gener del 2017, el nombre de vivendes en lloguer oferides en el portal immobiliari
Idealista, en els trams de preus fins a 600 € s’ha reduit un 79%, i ha passat de 4.289 vivendes a
913 vivendes.

En el tram de preus fins a 450 euros, la reduccié de I'oferta és del 89%. De les 2.093 vivendes
en oferta fins a este preu a la ciutat de Valéncia al juny del 2014, en quedaven solament 233 al
gener del 2017. En la convocatoria d’ajudes al lloguer de I’Ajuntament de Valéncia el 2016, una
llar que pagava més de 450 euros no va poder demanar I'ajuda.

Es a dir que, prenent com a referéncia un dels principals portals, 'oferta disponible en el tram
de preus fins a 450 euros —el maxim marcat per les ajudes al lloguer de I’Ajuntament el 2016—,
es va reduir de 2.093 vivendes al juny del 2014 a 233 vivendes només al gener del 2017, I'11%,
per al conjunt de la ciutat de Valéencia.
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Figura 10. Evoluci6 de I’oferta de vivenda assequible en lloguer en la ciutat de Valéncia
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Font: Elaboracio propia amb dades d’Idealista.com, per a la ciutat de Valéncia, sense els Pobles del Nord, de I’Oest i del Sud

Mancant dades concretes, s’ha de suposar que un nombre molt important de llars estan en
una situacié de perdua involuntaria de la seua vivenda en lloguer, no per raé d’una disminucio
dels ingressos, sind per rad d’un augment del lloguer.

A més, el nombre de llars inquilines en situacid de risc per final de contracte esta actualment
duplicat per la reduccidé de la durada minima dels contractes d’arrendaments de 5 anys a 3,
que va entrar en vigor el 6 de juny de 2013.2 D’esta manera, a partir d’esta data i fins al 5 de
juny de 2018, venceran alhora els contractes de 5 anys signats els anys 2011-2013, i els
contractes de 3 anys signats els anys 2013-2015.°

En resum, les llars en lloguer estan enfrontades a una situacié d’emergéncia residencial, per la
reduccié de l'oferta, i la practica desaparicid de l'oferta assequible. Esta situacidé passa
practicament desapercebuda.

e Reduccié de I'oferta disponible: entre maig del 2014 i gener del 2017, I'oferta de
vivendes en lloguer en els principals portals s’ha reduit a menys de la meitat

& Llei 4/2013, de 4 de juny, de mesures de flexibilitzacié i foment del mercat del lloguer de vivendes.

9 . . , . . s ,

cal destacar que el nombre més alt de venciments de contractes només forga un nivell de rotacié més
alt en les vivendes en lloguer, no genera més demanda, que podria explicar la falta d’oferta, perquée
genera alhora més oferta.
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e Practica desaparicié d’oferta assequible: I'oferta disponible en Idealista en el tram de
preus fins a 450 euros es va reduir de 2.093 vivendes al juny del 2014 a 233 vivendes
només al gener del 2017, per a tota la ciutat de Valéncia.

e Un nombre de llars en situacié d’acabament de contracte més alt del que és habitual
per efecte del canvi de la duracié minima dels contractes: fins al juny del 2018,
venceran alhora els Ultims contractes de 5 anys i els nous contractes de 3 anys,

Cal destacar que el creixement del nombre d’apartaments turistics, encara que tinga efectes
indubtables sobre el lloguer residencial en les zones turistiques de la ciutat, dificilment pot
explicar la desaparicié de I'oferta assequible en el conjunt de la ciutat de Valéncia, per la qual
cosa la recerca de causes i solucions no pot limitar-se al factor turisme.

2.3.2. Oferta de vivendes en venda en el mercat lliure

A la ciutat de Valéncia, el preu d’oferta de les vivendes en venda va arribar al maxim en el 2n
trimestre del 2007, amb 2.802 euros per metre quadrat, d’acord amb les dades analitzades.

A partir d’este maxim aconseguit, el preu d’oferta es va reduir un 50,0%, fins al minim
aconseguit en el tercer trimestre del 2014, i es va situar el preu mitja per metre quadrat en
1.400 euros. Des de llavors i fins al primer trimestre del 2017, el preu d’oferta ha tornat a
créixer un 9,9% i s’ha situat en 1.538 euros per metre quadrat.
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Figura 11. Evolucid dels preus d’oferta de vivendes en venda a la ciutat de Valéncia 2006-2017
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Font: Elaboracio propia amb dades del portal immobiliari Idealista.com

L’evolucid dels preus d’oferta en els diferents districtes de la ciutat de Valéncia corre de
manera paral-lela i es mantenen estables en gran mesura les diferéncies de preu entre
districtes en termes absoluts.

Tres districtes destaquen per un preu d’oferta clarament per damunt dels altres districtes:
I’'Eixample, Ciutat Vella i el Pla del Real.

Els preus d’oferta més baixos s’observen a I'Olivereta, Jesus i Rascanya, on els preus d’oferta
actuals estan més d’un 50% per davall dels preus dels districtes més cars.

Cal assenyalar que el preu actual de la vivenda continua per damunt de la mitjana historica, si
es considera una serie temporal més llarga, malgrat la reduccid tan important del preu entre
els anys 2007 i 2014.
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Figura 12. Evolucié del preu de taxacié de la vivenda a la provincia de Valéncia 1995-2017
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Font: Ministeri de Foment

Aixi mateix, el preu de la vivenda es manté per damunt de la mitjana historica, si es mesura en
anys d’ingressos. Segons les ultimes dades del Banc d’Espanya, en el 1r trimestre del 2017, el
preu mitja de la vivenda correspon a 6 ,9 anys d’ingressos mitjans a Espanya.’®

10 Banc d’Espanya, Indicadors del mercat de la vivenda.

https://www.bde.es/webbde/es/estadis/infoest/si 1 5.pdf
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Figura 13. Evolucid del preu de la vivenda amb relacié als ingressos,
a Espanya, Irlanda i els EUA 1976-2016.
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L’assequibilitat d’una vivenda en compra esta determinada no solament pel preu, siné també
en gran mesura per la possibilitat d’accedir a un préstec hipotecari per a finangar la compra.
Encara que en I'actual escenari d’estabilitzacié dels preus de la vivenda i millora de la situacié
d’ocupacid, les entitats financeres s’han tornat de nou una mica més obertes a la concessio
d’un préstec, I'accés al credit continua dificil per a una gran part de la poblacié.

L’esforg actual que representa la quota mensual d’un préstec hipotecari esta condicionat pels
tipus d’interés en minims historics. La pujada dels tipus d’interés fara créixer la quota mensual
en els préstecs hipotecaris signats a tipus variable i a tipus mixt. Per tant, el cost reduit dels
préstecs hipotecaris en I'actualitat es deu a una situacié que s’ha de considerar excepcional.

En resum, el preu de la vivenda en venda, s’ha reduit considerablement pel que fa al maxim
aconseguit el 2007, pero es manté per damunt de la mitjana historica.

A Valéncia, destaquen tres districtes amb preus més alts: I'Eixample, Ciutat Vella i el Pla del
Real. El preu de la vivenda en estos districtes duplica el preu dels districtes amb preus més
baixos, que s’observen a I’Olivereta, Jesus i Rascanya.
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2.3.3. Analisi de les vivendes principals, secundaries i buides

La situacid en el mercat de lloguer, on s’observa una falta evident d’oferta assequible, justifica
la necessitat d’examinar la situacio de les vivendes sense Us a la ciutat de Valéncia, amb vista a
la posada en marxa de mesures per a augmentar I'oferta publica de vivendes assequibles en
lloguer, previstes en |'estrategia 3 del Pla Estratégic.

Segons les dades del Cens, un 78,3% de les vivendes familiars sén vivenda principal per a una
persona o una llar. Del 21,7% que no soén vivendes principals, la major part sén vivendes
categoritzades com a buides (un 13,6% del total de vivendes familiars), i la resta, vivendes
secundaries (un 8,0%).

Taula 12. Vivendes principals i no principals

Tipus de vivenda Vivendes %
Vivendes principals 328.980 78,3%
Vivendes no principals 90.950 21,7%
- Vivendes secundaries 33.755 8,0%
- Vivendes buides 57.195 13,6%
Total vivendes 419.930 100,0%

Font: Cens 2011

Si es comparen les dades dels cinc municipis més grans d’Espanya, la proporcié de vivendes
buides i vivendes secundaries a Valéncia és comparable només a Sevilla. Barcelona, Madrid i
Saragossa tenen taxes més altes de vivendes principals, i taxes més baixes de vivendes no
principals.

Taula 13. Vivendes principals, secundaries i buides en els 5 municipis més grans d’Espanya

Barcelona  Madrid Sevilla Valéncia Saragossa

Nombre de 811.105 1.530.955 337.225 419.930 326.930
vivendes

Vivendes principals 84,3% 86,3% 79,6% 78,3% 84,9%
(%)

Vivendes 4,8% 3,7% 6,1% 8,0% 4,3%
secundaries (%)

Vivendes buides 10,9% 10,0% 14,3% 13,6% 10,7%
(%)

En I'analisi del tipus de vivenda a la ciutat de Valéncia per periodes de construccio, es nota que
la proporcid de vivendes buides és més alta entre les vivendes més antigues, construides abans
del 1961.
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Les vivendes secundaries s’han construit més sovint entre el 1971 i el 1980, que les vivendes
principals o buides.

Taula 14. Vivendes principals i no principals, per periode de construccié (nombre de vivendes i distribucié
percentual en cada periode d’edat)

Any de Total Vivende Vivende Vivende % % %
construccio vivende S s s buides vivende vivende vivende

s principa secunda s s s buides

Is ries principa = secunda
Is ries

Abans del 11.715 8.705 725 2.285 74,3% 6,2% 19,5%
1900
1900-1920 12.670 9.015 1.030 2.625 71,2% 8,1% 20,7%
1921-1940 18.515 13.600 1.190 3.720 73,5% 6,4% 20,1%
1941-1950 20.525 14.330 2.280 3.915 69,8% 11,1% 19,1%
1951-1960 45.970 36.300 2.955 6.715 79,0% 6,4% 14,6%
1961-1970 90.565 70.390 7.655 12.520 77,7% 8,5% 13,8%
1971-1980 114.760 89.630 11.000 14.130 78,1% 9,6% 12,3%
1981-1990 27.450 23.225 2.010 2.210 84,6% 7,3% 8,1%
1991-2001 35.590 28.690 2.860 4.040 80,6% 8,0% 11,4%
2002-2011 28.530 23.600 1.610 3.320 82,7% 5,6% 11,6%
No consta 13.640 11.490 435 1.715 84,2% 3,2% 12,6%
Total 419.930 328.980 33.755 57.195 78,3% 8,0% 13,6%
vivendes

Font: Cens 2011
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Figura 14. Comparacio dels perfils d’edat, de les vivendes principals, secundaries i buides, per periodes de
construccio
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Distribucid per periode de construccié de cadascun dels tipus de vivenda (percentatges horitzontals). La barra horitzontal indica la
distribucio percentual del total de vivendes. Font: INE, Cens 2011

El percentatge de vivendes no principals és més alt en el districte céntric de Ciutat Vella, i en
els districtes periferics dels Pobles del Nord, Pobles de I'Oest i Pobles del Sud. En els Pobles del
Sud, el nombre de vivendes no principals superen fins i tot el nombre de vivendes principals,
en particular per I'alt percentatge de vivendes secundaries, que suposen quasi la meitat
(47,3%) de totes les vivendes del districte.

Taula 15. Vivendes principals i no principals per districtes

Total Principals Secundaries Buides
N % N % N % N %
Valéncia 419.930 100% 328.980 78,3% 33.755 8,0% 57.195 13,6%
1. Ciutat Vella 18.725 100%  12.215 652% 1360 7,3% 5.150 27,5%
2. L’Eixample 22.760 100%  19.345 85,0% 945  4,2% 2.470 10,9%
3. Extramurs 28.005 100% 22.000 78,6% 1.855 6,6% 4.150 14,8%
4. Campanar 18.710 100%  14.775 79,0% 1.155 6,2% 2.775 14,8%
5. La Saidia 25.190 100% 20.825 82,7% 1.805 7,2% 2.560 10,2%
6. El Pla del Real 16.045 100% 12.345 76,9% 1.635 10,2% 2.065 12,9%
7. L'Olivereta 25,910 100% 20.355 78,6% 1375 5,3% 4.180 16,1%
8. Patraix 25.645 100% 23.075 90,0% 575 2,2% 1995 7,8%
9. Jesus 24.270 100% 22.090 91,0% 430 1,8% 1.750 7,2%
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La presencia de vivenda buida és més alt en els districtes Poblats Maritims, Ciutat Vella i
Benicalap, i destaca també en termes relatius la taxa de desocupacié present als Pobles del

. Quatre Carreres
Poblats Maritims
Camins al Grau
Algirés
Benimaclet
Rascanya
Benicalap

Pobles del Nord
Pobles de I'Oest
Pobles del Sud

Nord i de I'Oest.

Destaca la proporciéd més reduida de vivendes buides i secundaries a Patraix i Jesus. En estos
districtes, la proporcié de vivendes no principals, respectivament el 10,0% i el 9,0%, és menys
que la meitat de la mitjana de la ciutat (21,7%). Esta dada encaixa amb el fet que, des de
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I"associacié veinal de Patraix, es va insistir particularment sobre la falta d’oferta de lloguer.

Figura 15. Vivendes principals i no principals per districtes
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En els mapes seglients, es representa el percentatge de vivendes principals per districte i per
seccié censal.

Mapa 4. Percentatge de vivenda no principal per districtes

45-250-10

Jord

‘ . . o PcteViviendaNoPrincipal
46-244-03 ;

Distritaz

0,00 - 18,98
18,99 - 31,22
3123- 43,28
43,29 - 55,63

55.64 - 69,18

5,13 - 93,08

Font: INE, Cens 2011

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA



AJUNTAMENT i
DE VALENCIA ﬁwwlenda

Mapa 5. Percentatge de vivenda no principal per seccions censals
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La figura seglient permet veure, alhora, on estan situades les vivendes buides i secundaries, i
en quins districtes son freqlients o escasses, amb comparacié al total de vivendes. Els
percentatges reflectixen la distribucié de les diferents tipologies de vivenda (principal,
secundaria, buida, no principal i total) en els districtes de la ciutat de Valéncia.

Un examen de la distribucié de les vivendes buides per districtes permet notar que la major
part se situen als Poblats Maritims (9,9%) i Ciutat Vella (9,0%), on el percentatge és alt,
igualment pel que fa al total de vivendes del districte.

En els districtes de Patraix i Jesus es nota una freqiiencia baixa de vivendes no principals, tant
secundaries com buides.
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Figura 6. Distribucid de les vivendes principals, secundaries i buides en els districtes de Valéncia
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Més de la quarta part de les vivendes secundaries (el 28%) estan situades als Pobles del Sud.
Altres barris amb un percentatge alt de vivendes classificades com a secundaries pel Cens 2011
La proximitat d’estos districtes amb les

de I'INE son Algirés (11%) i Benimaclet (7%).

universitats porta a preguntar-se fins a quin punt es podria tractar de vivendes per a

estudiants, més que vivendes secundaries.
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Taula 16. Vivendes principals i no principals segons I’estat de conservacié

Bé Deficient Dolent  Ruinds No Total
consta
Vivendes principals 282.160 22.565 7.430 5.335 11.490 328.980
Vivendes secundaries 29.490 2.650 660 520 435 33.755
Vivendes buides 46.055 5.760 2.400 1.265 1.715 57.195
Total 357.705 30.970 10.490 7.125 13.640 419.930

Font: INE, Cens 2011

La proporcié de vivendes en un estat deficient, roi o ruinds és més alta en les vivendes buides
que en les vivendes principals o secundaries, pero la diferencia no és molt important. L'estat
de conservacioé del 80,5% de les vivendes buides s’ha categoritza de bé pels enquestadors de
I"INE.

Figura 7. Vivendes principals i no principals amb un estat de conservacié deficient
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En resum, segons les dades del Cens del 2011, el 13,6% de les vivendes de Valéncia estan
buides, i el 8,0% secundaries. La proporcio de vivendes buides i secundaries és més alta que la
de Barcelona, Madrid i Saragossa, i comparable amb la de Sevilla.

Destaca la proporcié molt reduida de vivendes buides i secundaries a Patraix i Jesus. En estos
districtes, la proporcié de vivendes no principals, respectivament el 10,0% i el 9,0%, és menys
que la meitat de la mitjana de la ciutat (21,7%). Esta dada encaixa amb el fet que, des de
I’associacid veinal de Patraix, es va insistir particularment sobre la falta d’oferta de lloguer.

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA



i iy
AJUNTAMENT .
¥ DE VALENCIA %vwlendq

2.3.4. Analisi de les vivendes potencialment buides a partir de les dades de
subministrament d’aigua

Les dades sobre contractes i consum d’aigua son una altra font d’informacié sobre el nombre
de vivendes, i el nombre de vivendes potencialment buides.

A la ciutat de Valéncia hi ha, el 2017, 489.479 punts de subministrament d’aigua, segons les
dades de 'empresa municipal d’aigua™. Un total de 416.656 punts de subministrament, el
85,1%, estan classificats com a “Us domeéstic”. D’estos, 386.093 (el 92,7%) tenen actualment
contracte.

El 88,3% dels punts de subministrament sense contracte (no d’alta) son domestics.

Taula 17. Classificacié dels punts de subministrament d’aigua per usos

Classificacié del punt de Nombre de Per cent sobre
subministrament punts de total de punts de
subministrament subministrament
Us domestic 416.656 85,1%
- d’alta (amb contracte) 386.093 78,9%
- amb tarifa domeéstica 383.195 78,3%
(TDO)
-amb un altre grup de 2.898 0,6%
tarifa
- no d’alta (sense 30.563 6,2%
contracte)
Us d’un altre tipus 72.823 14,9%
Total punts de 489.479 100,0%

subministrament

Font: Aigiies de Valencia. Punts de subministrament en la ciutat de Valéncia, 10-07-2017

Un 15,6% dels punts de subministrament domeéstics estan situats en vivendes sense consum o
sense contracte. Més especificament:

e Enun4,7% no s’ha observat consum durant els ultims 18 mesos.

e Un 3,4% tenen una observacio especifica del lector o la lectora del comptador, indicant
que no hi viu ningu, almenys des de fa 18 mesos. Segons informacié de I'empresa
d’aigua, abans de posar esta observacio, el lector o la lectora té I'obligacié de fer la
investigacid oportuna, siga preguntant al porter de la finca, tocant a la porta de
I’abonat, preguntant als veins, revisant les busties, observant els comptadors d’energia

" Dades amb data del 10 de juliol de 2017

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA



i iy
AJUNTAMENT .
¥ DE VALENCIA %vwlendq

eléctrica o per qualsevol un altre mitja. Igualment, s’advertix a la lectora o el lector que
ha de dur a terme la investigacio i no posar automaticament I'observacio “no hi viuen”,
perque figura com a incidéncia en la passada anterior.

e Finalment, un 7,3% dels punts de subministrament domestics no tenen contracte.

L’existencia d’una observacié especifica per part del lector o la lectora, indicant que no hi viu
ningu, és, sens dubte, la dada més fiable, perque té darrere amb una tasca d’investigacio
presencial.

Taula 18. Situacié de consum dels punts de subministrament d’is domestic

Us domestic Us domestic (%)
Amb consum 352.601 84,6%
Sense consum 19.518 4,7%
Observacio “no hi 13.974 3,4%
viuen”
Sense contracte 30.563 7,3%
Total general 416.656 100,0%

Font: Aigiies de Valencia. Punts de subministrament en la ciutat de Valéncia, 10-07-2017

Si es prenen com a aproximacié al nombre de vivendes buides el nombre de vivendes sense
consum o amb observacié “no hi viuen”, s’estaria davant d’unes 33.492 vivendes buides a la
ciutat de Valéncia, un 8,1%.

La distribucié de les vivendes buides en les diferents zones de Valéncia s’analitza per codis
postals, i falta disposar de la informacié per districtes.

La proporcié de punts de subministrament amb I'observacidé “no hi viuen” oscil-la entre el 2,2%
i el 4,5%. La proporcié dels comptadors sense consum varia entre el 2,8% i el 7,2%, amb
I’excepci6 del codi postal 46012%,

Si es consideren conjuntament els punts de subministrament amb observacié “no hi viuen” i
els sense consum, la variacié entre zones esta entre el 5,9% i el 10,7%, de nou amb excepcid
del codi postal 46012.

La proporcié de punts de subministrament sense contracte varia entre el 3,4%, i el 27,2%. A
Ciutat Vella, un 24,9% dels punts de subministrament no tenen contracte (codis postals 46001,
46002 i 46003).

2 €| cp 46012 correspon als Pobles del Sud de Valéncia, incloent-hi el parc de I’Albufera.
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Taula 19. Situacié de consum dels punts de subministrament d’is domestic per codi postal

Amb Sense Sense En s Total
observaci consum contracte
6
46001 273 511 2.578 6.114 9.476
46002 109 248 666 2.423 3.446
46003 304 444 2.269 6.196 9.213
46004 206 368 563 4.203 5.340
46005 460 749 787 9.672 11.668
46006 1.063 1.441 2.303 23.251 28.058
46007 1.098 1.147 1.693 20.514 24.452
46008 652 865 1.400 13.983 16.900
46009 1.045 1.207 1.883 21.313 25.448
46010 520 569 614 11.714 13.417
46011 836 1.208 2.507 16.487 21.038
46012 260 996 308 4,755 6.319
46013 288 315 604 7.784 8.991
46014 540 528 790 16.383 18.241
46015 505 923 908 19.015 21.351
46016 46 84 162 1.205 1.497
46017 802 760 1.509 19.375 22.446
46018 1.020 1.312 1.494 23.204 27.030
46019 675 942 1.279 16.921 19.817
46020 536 562 588 15.798 17.484
46021 440 885 824 18.098 20.247
46022 691 1.041 927 24.361 27.020
46023 381 666 658 14.160 15.865
46024 270 249 860 4,801 6.180
46025 473 634 906 15.365 17.378
46026 238 421 369 8.808 9.836
46035 187 390 906 5.577 7.060
46112 51 33 169 939 1.192
Altres/cap 5 20 39 182 246
Total 13.974 19.518 30.563 352.601 416.656

Font: Aigiies de Valencia. Punts de subministrament a la ciutat de Valéncia el 10-07-2017
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Figura 16. Els punts de subministrament sense consum o sense contracte, per codi postal
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Font: Aigties de Valencia. Punts de subministrament a la ciutat de Valéncia, 10-07-2017

En resum, un 3,4% de les vivendes tenen I'observacié “deshabitades”. Un altre 4,7% no tenen
consum, i encara un altre 7,3% de les vivendes no tenen contracte d’aigua.

Este 15,6% de vivendes potencialment buides no és més que indicatiu. L’experiéncia d’un cens
de vivendes buides a Barcelona, actualment en curs, indica que moltes de les vivendes
aparentment buides no ho estan. El nombre real de vivendes buides a Valéncia deu estar, sens
dubte, per davall de I'estimacid del cens (el 13,6%). Aixi i tot, hi ha, sens dubte, un nombre

important de vivendes buides a la ciutat de Valéncia.

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA



o
AJUNTAMENT .
¥ DE VALENCIA %vwlendq

2.4. ANALISI DE LA SITUACIO RESIDENCIAL PER REPRESENTANTS DE
L’ADMINISTRACIO | PERSONES EXPERTES

En este bloc dedicat a la informacié de fonts orals, es presenta la sintesi de la informacio
obtinguda en les trobades amb representants de I'administracié —en I'ambit politic i tecnic—, i
persones expertes. Les sintesis es presenten per font, i estan ordenades en seccions de punts
destacats. La realitzacié de cada sintesi a partir del material recollit en la trobada obeix a un
procés de diverses etapes de revisid, amb la col-laboracid de la persona o les persones que van
participar en la trobada, i la validacié final de la sintesi per part de la persona o les persones
entrevistades, amb I'objectiu de garantir que la sintesi final reflectisca adequadament el punt
de vista expressat en les trobades.

2.4.1. Regidories d’lgualtat i Politiques Inclusives, i d’Insercié Sociolaboral.

Regidoria d’lgualtat i Politiques Inclusives i Regidoria d’Insercié Sociolaboral

Isabel Lozano Ldzaro, regidora delegada d’Igualtat i Politiques Inclusives i regidora delegada
d’Insercic Sociolaboral.
Sento Puchades, assessor.

Gestio del parc de vivendes socials

La Regidoria d’lgualtat i la Regidoria d’Insercid Sociolaboral sén de nova creacié en esta
legislatura, activitat a la qual s’unix I'adscripcid del parc de vivendes socials.

El seu objectiu inicial era disposar de 300 vivendes, cosa que veuen dificil poder aconseguir per
les limitacions pressupostaries.

Aixi i tot, actualment disposen d’unes 100 vivendes, que necessiten ser mantingudes i
renovades per a acomplir la seua funcié. Han aconseguit unes 5 vivendes més, cedides des de
la Regidoria de Patrimoni Municipal i tenen una llista de 15 més que podrien servir, pero fa
falta adequar-les.

Per a I'’elaboracié de I'inventari de vivendes tenen un técnic arquitecte adscrit a la Seccid
d’Insercié Sociolaboral que esta catalogant totes les vivendes i determinant-ne I'estat i les
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caracteristiques. Algunes de les vivendes estan fora del terme municipal de Valéncia, per
exemple, tenen algunes vivendes al municipi de Xirivella.

Estan treballant per millorar els mecanismes de coordinacié amb EIGE, de manera que els
puguen cedir més vivendes. No obstant aixo, seran igualment poques vivendes.

També col-laboren amb entitats del tercer sector, a qui de vegades cedixen vivendes
mitjangant els convenis de col-laboracié.

Estan estudiant la revisié dels procediments d’accés i adjudicacio a les vivendes. Els contractes
de cessié amb els inquilins s6n massa llargs (fins a 20 anys). Igualment, fa falta poder gestionar
adequadament els casos mediatics, en que cal poder justificar que se salte la llista d’espera, o
posar en evidéncia perqué no se salta la llista.

Per al col-lectiu de dones victimes de violencia de genere es disposa de tres vivendes, de les
quals una esta cedida per Aiglies de Valéncia. Estes vivendes estan gestionades per Tyrius, una
associacié de mestresses de casa i consumidors fundada el 1967, en virtut d’'un conveni signat
amb la corporacié municipal anterior. Aixi mateix, la Conselleria d’Igualtat esta en procés de
desenvolupament i definicié d’un pla de recursos de recuperacid i residencials per a atendre
dones victimes de violéncia de génere.

Quant a la prevencio de la infravivenda, la Regidoria gestiona el Cens de vivenda precaria, que
té registrades unes 300 families, de les quals s’esta intervenint en I'ambit social, sanitari,
educatiu... amb unes 70 d’estes families.

No obstant aix0, per a ampliar el seu camp d’accid, necessiten més mitjans, que milloren les
faenes de seguiment i acompanyament d’estes families, a fi d’aconseguir-ne la integracid
social.

En estos moments, amb les situacions de pobresa emergent, que s’afigen als col-lectius
habitualment atesos des de Servicis Socials, son conscients que necessiten accions per a
incrementar el parc de lloguer gestionat per la Regidoria. En este sentit, es considera una bona
idea crear algun programa de captacié de vivendes buides, a fi d’incrementar I'oferta de
vivenda assequible disseminada per la ciutat, i amb aix0 les possibilitats d’integracié de moltes
families pel fet d’allotjar-les en comunitats de propietaris (barreja social).

Necessitats de coordinacid

Cal un Pla d’Accié Integral per a l'atencié als col-lectius amb necessitat de vivenda.
L’Administracié esta massa compartimentada, i es produixen duplicitats i ineficacies. Cal
conjuminar esforgos i recursos en una mateixa adrega, ja que és dificil que cada Regidoria tinga
prou mitjans per a complir tots els seus objectius. A més, uns barris determinats, com el
Cabanyal i Orriols, requerixen de manera prioritaria una intervencié coordinada.
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Sobre aixo, el programa EDUSI del Cabanyal, juntament amb altres ajudes publiques, obri
expectatives per a la rehabilitacié de vivendes en este barri i per a I'augment conseglent del
parc de vivenda municipal. A més, dins de I'EDUSI tenen assignada una operacidé per a
dissenyar el programa de formacio per a un taller destinat a atendre les necessitats formatives
i laborals dels col-lectius en situacié d’exclusid.

Consideren que s’han d’ampliar les relacions de col-laboracié amb el tercer sector en materia
d’acompanyament a col-lectius en processos d’inclusié social. En alguns casos, com el de
gitanos romanesos, el tercer sector esta fent una bona tasca d’intermediacié.

Cal una atencid especial als Pobles de Valéncia, que han estat historicament desconnectats del
centre de la ciutat. Igualment, s’ha de planificar I'existéncia de vivendes municipals en tots els
districtes, i que des dels Pobles es puga tindre accés a estos recursos.

2.4.2. Servicis Socials generals de I’Ajuntament de Valéncia

Servicis Socials de I’Ajuntament de Valéncia

Ferran Senent, treballador social de I’Ajuntament de Valéncia, Coordinador de Servicis Socials
generals.

Servicis Socials i Vivenda

Servicis Socials atén tota la ciutadania en matéria de vivenda, com a element d’inclusid, ja que
fins al moment no hi havia un servici especific de vivenda en I’Ajuntament.

Per urgencia, es dediquen a les persones que estan en exclusio residencial, als quals s’unixen
els anomenats “col-lectius emergents”. Entre estos Ultims, destaquen les persones que es
troben amb una falta d’ingressos economics de caracter temporal (mesos o anys), pero que
tenen la perspectiva de tornar a tindre faena. Se’ls atén des de Servicis Socials, perque sén
I’Gnic servici que té sistematitzats els protocols d’atencio, derivacio i seguiment.

Derivat d’aix0, estan habituats a treballar amb les vivendes com a recursos per a afavorir la
inclusié social. Oferixen vivenda, i fins i tot oferixen formacié laboral, perque saben per
experiéncia que, en cas contrari, les persones que atenen no tindran accés a estos servicis.

Tradicionalment, han intervingut en 'acompanyament de processos de reallotjament, aixi com
en la deteccio de situacions d’infravivenda o barraquisme.
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Situacid i gestid de les vivendes de Servicis Socials

Actualment, disposen d’unes 95 vivendes assignades des de Patrimoni a Servicis Socials, amb
el seu propi pla de manteniment i procediments d’adjudicacié.

Les rendes solen variar entre 60 i 120 euros. La durada dels contractes és de 15 anys, amb una
prorroga de 5 anys més. Volen millorar el sistema fent una revisié de la situacié de la unitat de
convivéncia cada 5 anys.

Solen dur a terme un seguiment més intens en els primers 6 mesos del contracte, i després
actuen si es donen problemes de convivencia amb el veinat. Si es produixen conflictes, fan
mediacio, després, proposta de recol-locacid i, fins i tot, revocacié de contracte.

Un procés adequat d’adjudicacié de vivendes és essencial, per a evitar situacions en que se
salte la llista d’espera de persones amb un nivell de necessitat o urgéncia més gran. En Servicis
Socials utilitzen uns criteris de barem per a I'adjudicacié de vivendes que s’han publicat.

El nombre de vivendes disponibles en els servicis de I’Ajuntament és insuficient per a atendre
les necessitats existents. Hi ha el perill d’obviar els col-lectius amb més risc d’exclusié. D’altra
banda, no hi ha prou mitjans per a atendre la classe mitjana, mitjana-baixa en risc d’exclusié
residencial com a efecte de la crisi economica.

Col-laboracié entre regidories de Servicis Socials i Vivenda

Es molt important la creacié d’un protocol clar entre les regidories de Servicis Socials i Vivenda.
En cas que el protocol incloga la necessitat de cessié de competencies, és essencial mantindre
un equilibri entre regidories.

Una preocupacio important, des de Servicis Socials seria el risc de derivar a Vivenda situacions
de necessitat o vulnerabilitat, encara que siguen temporals, i que no siguen ateses de manera
adequada. L'atencio prestada a estos col-lectius hauria de ser integral i transversal a diferents
regidories (educacid, sanitat, ocupacio, ajudes economiques...) i moltes vegades no es tracta
exclusivament de tindre un allotjament o no, sind que es necessiten diferents recursos que no
es gestionen des del Servici de Vivenda.

En I'actualitat, una gran part de les persones ateses des de la Regidoria de Vivenda sén en
realitat persones que necessiten atencio des de Servicis Socials. Per exemple, els perfils de les
persones ateses pel servici d’intermediacié de vivenda obliguen la majoria la derivacié a
Servicis Socials. De la mateixa manera, la major part de les ajudes al lloguer acordades per la
Regidoria de Vivenda el 2016 anaven a llars el perfil de les quals els situa en I'ambit dels
Servicis Socials.

En cas d’atendre des de la Regidoria de Vivenda casos I'Unica problematica dels quals és la
falta de vivenda, el protocol de coordinacié haura de permetre la deteccié adequada d’estos
casos, que es poden derivar amb la confianga que I'atencid prestada és la correcta.
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2.4.3. Servici de Patrimoni de I’Ajuntament de Valéncia

Servici de Patrimoni de I’Ajuntament de Valéncia

Carmen Sauri Rodrigo, cap del Servici de Patrimoni
Ana Novo Belenguer, cap de Seccié de Manteniment i Administracié de Vivenda del Servici de

Patrimoni

El Servici de Patrimoni gestiona unes 120 vivendes de titularitat municipal. En estos moments
hi ha 35 vivendes buides, bé perqué estan en procés d’adjudicacid o bé perqué necessiten
préviament mesures de condicionament o rehabilitacié.

D’estes 35 vivendes, 14 estan al carrer del Marqués de Sant Joan, a Campanar. La resta, la seua
majoria, al Carme.

Les 14 vivendes de Marqués de Sant Joan son vivendes d’una promocid publica destinades a la
venda que no es van adjudicar. Es tracta de vivendes de construccié nova amb garatge i traster
6 d’elles, i ascensor. La Generalitat ha concedit autoritzacié perque també es puguen destinar
a lloguer, pero necessiten una revisio previa abans d’oferir-les en lloguer, amb la necessitat
conseglient de consignar la despesa pressupostaria.

Les vivendes en lloguer al barri del Carmen quasi no tenen despeses de comunitat (els edificis
no disposen d’ascensor, encara que esta en tramit la instal-lacié progressiva d’ascensors en els
edificis en qué siga viable), i estan reservades per a persones o llars amb rendes limitades.

Les construccions publiques que es fan sén principalment de caracter dotacional. L'Gltima
promocié de vivendes duta a terme per I’Ajuntament de manera directa és del 2007, sense
comptar les que haja escomés AUMSA®.

A més, al Cabanyal hi ha més de 200 vivendes, pero practicament totes amb necessitats de
rehabilitacié. Algunes fins i tot estan tapiades per evitar “ocupacions” o robatoris.

D’altra banda, tenen alguns solars en el Patrimoni Municipal de Sol, perd no construixen,
perqué cal determinar el tipus de projectes que es poden implantar en eixos terrenys.

B La Societat Andnima Municipal Actuacions Urbanes de Valéncia (AUMSA) és una societat urbanistica
constituida el 1986 per I’Ajuntament de Valencia. Gestiona projectes municipals i desenvolupa activitats
per compte propi. Més informacié en www.aumsa.es.
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D’altra banda, esta en tramit la subhasta d’algunes vivendes que no poden servir per a lloguer
social perqué sén molt grans (algunes vivendes tenen més de 200 m?), o pel seu estat, perqué
no reunixen les condicions d’habitabilitat minimes.

Coordinacié amb altres servicis

No es coordinen amb AUMSA. Respecte a Servicis Socials, no hi ha un procediment, sin6é que
les relacions sén cas per cas. En este sentit, adscriuen vivendes a Servicis Socials quan els en
sol-liciten per tindre una situacié d’emergéncia, o per altres circumstancies.

Quan es produixen desperfectes en les vivendes cedides a Servicis Socials, es retornen a
Patrimoni, en un estat de conservacié lamentable. A poc a poc s’esta aconseguint que es
rehabiliten amb carrec a les seues partides pressupostaries. Ara el Servici de Benestar Social té
una contracta per a manteniment, amb la qual cosa la situacié ha millorat notablement.

No obstant aix0, en el Servici de Patrimoni acaben els béns que estan en pitjor estat, que
necessiten reparacions o que no tenen un Us assignat.

També s’adscriuen vivendes a altres delegacions municipals, per a projectes residencials.

Adjudicacié

Han tingut alguna sol-licitud de cessid de sol per cooperatives. Consideren que sén bones
iniciatives, perd el sol public hauria de destinar-se a promocions en qué els beneficiaris no
siguen gent amb recursos economics elevats.

Les adjudicacions de solars, en cas de fer-se’n, haurien de ser per concurs public, i no per
adjudicacid directa, encara que la normativa ho permeta en uns suposits determinats.

Esta prevista I'adjudicacié de les vivendes actualment vacants, i de les que es vagen quedant
lliures en el futur, a través d’un procediment de concurréncia competitiva, previ barem.

Gestio de les vivendes

No se’'n du a terme una inspeccié periodica a fi de controlar titularitats de les vivendes
llogades, perqué no hi ha personal per a dedicar-lo a esta finalitat. Si que es controla en els
casos en que se sol-licita la subrogacié en el contracte per part dels familiars amb dret a aixo.

En matéria de gestido de la morositat, s’efectuen requeriments periodics, d’acord amb la
normativa. Pero es troben amb inquilins i inquilines que no paguen i amb algun cas d’ocupacio
il-legal.
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A Natzaret tenen algunes vivendes amb una gestid molt complicada. Al Cabanyal intenten
negociar amb les persones ocupes, pero sense éxit. Han detectat casos de droga. També hi ha
casos en que les vivendes ocupades es lloguen a families.

Per a qualsevol control, o només per a poder entrar a I'edifici, han d’identificar els ocupants, la
qual cosa sovint esdevé impossible.

Els contractes d’arrendament es renoven cada 3 anys, moment en qué es revisen les
condicions. Molt poques vegades no es renova el contracte, solament en casos molt extrems,
per exemple, quan es constata la desocupacié de la vivenda.

La majoria de les persones inquilines sén majors i viuen en vivendes sense ascensor. En alguns
casos amb problemes greus d’accessibilitat, s’ha traslladat els inquilins a vivendes adequades,
fins i tot reformant-les per a allotjar-los.

Les principals tasques que estan fent-se en materia de gestio del parc son:

. cobrament de lloguers i impagaments,
. manteniment de les vivendes,
. problemes de convivéncia (perd sovint sdn temes interns de convivencia entre veins

que no es porten bé, que excedix les competéncies de I’Administracid).

També ajuden els inquilins i les inquilines a sol-licitar unes ajudes determinades a Servicis
Socials. No obstant aix0, este tipus d’actuacions provenen d’una iniciativa no regulada per part
del Servici, i no de situacions detectades per un acompanyament social necessari a families
determinades del parc public de lloguer.

Les possibilitats de millorar la gestié de les comunitats d’inquilins sén limitades. Els veins tenen
I'obligacidé de constituir-se en juntes administradores, per a poder assumir despeses de llum i
els servicis comuns. Fins hui, han aconseguit la constitucié d’una junta administradora en dos
edificis, pero és una iniciativa que depén molt de la predisposicié d’alguna de les persones
inquilines per a liderar i coordinar la iniciativa.

En les juntes de propietaris en edificis on només disposen d’alguna de les vivendes, no poden
prendre part en les decisions, perque hauria d’assistir-hi un representant de la corporacid. S’ha
plantejat de vegades la possibilitat de demanar la delegacid, perd no es podria assistir a totes
les juntes. Per aix0, s’han de limitar a sol-licitar I'acta en qué s’aproven les despeses i abonar-
les.
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2.4.4. Area d’Urbanisme de ’Ajuntament de Valéncia

Area d’Urbanisme de I'Ajuntament de Valéncia

Rafael Rubio, coordinador de I'area d’Urbanisme

Regidoria de Vivenda

A Valéncia només hi havia Servici de Vivenda, no una regidoria especifica. S’espera que amb la
nova estructura es puga donar un impuls decidit a esta matéria.

Planificacié urbana de la ciutat

El nou PGOU que volia aprovar I'anterior equip de govern era un pla desenvolupista, que es va
parar el 2015, no solament per I'evident canvi de cicle immobiliari i financer, sind per
I’ocupacid de sol d’horta.

En actualitat, estd redactant-se el Pla d’ordenacié detallada™. Es té intencid d’aturar el
desenvolupament de sol urbanitzable i protegir les zones de I'horta. Solament quedarien dos
zones de sol rural comu: la Punta i Benimamet.

Oferta i demanda de vivenda

A I'hora d’analitzar les possibilitats de millorar I'oferta de vivenda a la ciutat, es poden tindre
en compte tres ambits sobre els quals treballar:

. En sol urbanitzable, hi ha una borsa de terrenys aptes per a edificacid, i també estan
detectats els solars que actualment estan buits. L'edificaci6 maxima permesa
generaria unes 35.000 vivendes noves.

. Hi ha bastant vivenda antiga, amb necessitat d’una planificacié en matéria d’ajudes i
actuacions de rehabilitacié.

. Hi ha una presencia important de vivenda buida, sobre la qual s’ha d’actuar.

En teoria, la taxa de reposicid mitjana de vivenda hauria de ser al voltant de 4 vivendes per
cada mil habitants, amb la qual cosa en un horitzd que es plantejava abans de 800.000
habitants portava a una produccié al voltant de 2.500 a 3.000 vivendes/any.

14 Vegeu LOTUP, Llibre |, Titol Il, Capitol IIl, Seccid lll, Pla d’ordenacid detallada.
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Amb el canvi de cicle i d’enfocament del desenvolupament urbanistic eixes xifres s’han
aparcat. No obstant aix0, la peticié de llicencies va recuperant-se lleugerament. Actualment es
concedixen llicéncies anuals per a 900 vivendes, i es preveu que s’arribara a unes 1.300, la qual
cosa seria quasi la meitat de la taxa de reposicié normal.

Pel que fa al mercat dels preus de la vivenda, en estos moments esta baix, amb un lleuger
repunt dels preus en certes zones de la ciutat.

En materia d’edificacid de vivenda protegida, en estos moments no hi ha una planificacid, ja
que no hi ha ajudes des del Govern central i perqué els preus maxims corresponents a la ciutat
de Valéncia estan més alts (1.800€/m?), que el preu de venda en el mercat lliure.

No obstant aixo, el lleuger repunt economic (encara que siga poc consolidat) genera
expectatives.

D’esta manera, s’observa un repunt dels preus de la vivenda a Russafa, al centre i també al Pla
del Real i Jesus.

Hi ha peticions de llicéncia a I'avinguda de Franga i també per part de cooperatives de vivenda
de Madrid: Benicalap nord (1.500€/m?).

Respecte als solars i la seua edificacid, molts sén de la Sareb.

Rehabilitacio i regeneracié urbanes

Quant a vivendes amb necessitats urgents de rehabilitacid, no n’hi ha un parc amb patologies
significatiu, ni barris tan degradats que no puguen mantindre’s. Llevat del Cabanyal, amb la
seua propia estratégia, potser és Orriols I'altre barri a qué cal fer més atencid en el futur.

També cal incidir en una millora de les dotacions per barris. Hi ha desfasament entre el
nombre d’equipaments i la situacié céntrica d’uns barris determinats, per exemple, en el cas
de Mestalla, amb molt poca dotacid, perd poder adquisitiu alt. Els barris més periférics estan
relativament més ben atesos en materia d’equipaments publics.

Respecte a I'Informe d’avaluacié de I'edifici (IEE), des d’Urbanisme van a fer una campanya,
encara que no tenen prou mitjans, ni d’inspeccid ni de caracter coercitiu, per a desenvolupar
totes les mesures que comportaria un pla d’implantacié general de I’ IEE. D’altra banda, hi ha
el problema que la gent que viu en els edificis que haurien de tindre’n, son gent major. Les
comunitats de propietaris no consideren que els calga I'lEE mentre els defectes de I'edifici no
siguen visibles. Tenen por que les inspeccions detecten deficiéncies greus, amb un cost elevat
d’esmena. A Ciutat Vella hi ha més pressid, per la qual cosa n’hi ha més (exemple: en edificis
protegits és obligatori).
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Consideracions sobre unes eines de gestié municipal determinades
Tan important com el planejament adequat, és la gestid.

S'utilitza regularment el sistema d’expropiacié. No obstant aix0, és un sistema car que
consumix recursos pressupostaris importants.

L’Ajuntament té patrimoni municipal, pero cal establir qué se n’ha de fer: vendre i generar
fons o edificar amb carrec a pressupostos. Si no hi ha fons, cal vendre i, amb els fons obtinguts,
construir vivendes. Es necessiten dos tipus de vivendes municipals: vivenda per a
reallotjaments i vivendes assequibles en lloguer.

A més, AUMSA té més de 600 vivendes. Hauria de llogar vivendes amb caracter rotatori, per
exemple, a gent jove, com a primera vivenda. També per a gent major. En estos moments,
AUMSA té totes les vivendes ocupades. Abans llogaven a preu VPO, i amb les crisis, han
abaixat els preus (d’acord amb I’associacié d’inquilins d’AUMSA).

Han provat també edificar en régim de dret de superficie, en uns quants solars, abans de la
crisi. Tanmateix, les empreses adjudicataries no van poder portar avant els projectes, la qual
cosa s’unix al fet que la gent esta molt poc inclinada a comprar en sistemes alternatius a la
plena propietat.

Mercat lliure de vivenda

Esta produint-se el fenomen dels fons d’inversié immobiliaris, que compren edificis sencers a
zona centre (Ciutat Vella i 'Eixample).

A Russafa els preus han apujat, sobretot els lloguers. Es produix una demanda elevada
d’estrangers, sobretot Erasmus, que s’hi queden 4 mesos i esta demanda dispara els preus.

2.4.5. Assessor d’'urbanisme i vivenda de I’Alcaldia

Assessor de I’Alcaldia de Valéncia

Alejandro Pons Romani, arquitecte urbanista

Recursos municipals

Els recursos de I'Ajuntament per a vivenda son escassos i la Regidoria de Vivenda manca de
prou personal. Respecte als recursos patrimonials de I’Ajuntament, hi ha un debat sobre si la
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propietat publica de vivenda i sol pot vendre’s en casos determinats, o no hauria de vendre’s
en cap cas.

AUMSA és un mitja propi de I’Ajuntament, perd actua amb una operativa no unificada amb la
resta del consistori i establix els seus propis objectius. Té una amplia experiéncia en actuacions
urbanistiques i en promocié de vivenda, per exemple, ha fet intervencions interessants al
centre de Valéncia en lI'ambit arquitectonic. En l'actualitat, actua per a unes tasques
determinades que li encomana principalment Urbanisme, com la revisio del pla general, que
seria una tasca del Servici de Planificacid.

Amb la creacié d’una Regidoria de Vivenda, coexistixen dos instruments: un servici municipal —
la Regidoria de Vivenda— i una societat publica depenent d’urbanisme —AUMSA. Cal resoldre
esta dicotomia i coordinar recursos i responsabilitats. L'estructura i el pressupost d’AUMSA ha
de contribuir a I'execucio dels objectius plantejats per les politiques municipals de vivenda.

Recursos de la Generalitat

L'EIGE és un element central, amb qué cal comptar. El projecte d’urbanitzacié de la Torre
(Sociopolis) ha desequilibrat els comptes de la Generalitat en termes de pressupost de
vivenda. Sociopolis és una urbanitzacié al costat d’un nucli existent, la pedania de la Torre,
sense connexidé entre tots dos i inacabada. Acabar-la representa un problema urbanistic i
financer, amb vivendes no acabades, buides i altres d’ocupades il-legalment.

Actuacions municipals en vivenda

El Govern municipal, en el context actual, aposta en primer lloc per la intervencié publica
directa per a incrementar I'oferta de vivenda assequible, que és molt insuficient.

Per a incrementar el parc municipal de vivendes en lloguer, hi ha la capacitat promotora
d’AUMSA i la possibilitat de comprar vivendes buides. El 2016, va haver-hi un projecte d’oferta
de compra de vivenda de I’Ajuntament que estava ben plantejat. No obstant aix0, les entitats
financeres no hi donaven resposta, o van facilitar una documentacié insuficient. Quant als
particulars, va haver-hi solament tres ofertes.

Una altra possible mesura per a incrementar |'oferta publica de vivenda és la posada en marxa
de programes de mediacié i captacié de vivendes buides per a posar-les en lloguer.

Tanmateix, també s’aposta per mesures indirectes, en particular les ajudes al lloguer, que
permeten reforcar la politica de lloguer de la ciutat.

També es vol facilitar que sorgisquen projectes de cooperatives en régim de cessié d’Us.
AUMSA possiblement no és el mitja més adequat per a canalitzar este tipus de projectes.
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A aixo cal afegir el foment de la inversio privada, amb ajudes per a la rehabilitacid, encara que
se sap que tenen un efecte molt limitat.

Desequilibris

La ciutat de Valencia esta dividida entre zones céntriques i zones de periféria. Hi ha zones amb
un excés de vivenda i altres amb un excés de demanda (els barris més demanats i barris on es
concentra la immigracid). La clau és connectar oferta i demanda i promoure la mobilitat entre
barris.

S’arrosseguen inércies condicionades pel mateix disseny urbanistic a la zona metropolitana. Un
exemple és la Coma, a Paterna, amb 600 vivendes, on es va arraconar la poblacié considerada
marginal, en un barri allunyat del centre de la ciutat, d’acord amb les politiques de segregacio
del franquisme.

Per a evitar la creacid de guetos, és important vigilar que el parc public estiga disseminat i no
concentrat.

2.4.6. Servici de Llicéncies de I’Ajuntament de Valéncia

Servici de Llicéncies de I’Ajuntament de Valéncia

Fernando Aledon Cuesta, cap del Servici

Rehabilitacié del patrimoni immobiliari

A la nostra ciutat de Valéncia, el patrimoni immobiliari existent pendent a dia de hui d’una
rehabilitacié necessaria és molt elevat. Dur a terme la rehabilitacié d’este patrimoni és una
tasca molt costosa economicament. Un indicador molt clar n’és I'ajornament reiterat de la llei
en I'exigéncia del preceptiu Informe d’Avaluacié d’Edificis en immobles de més de cinquanta
anys; ajornament necessari per no fer incorrer I'Administracid local en responsabilitats que la
desborden pressupostariament, perd que no pot ser pretext per a la inaccié perllongada sobre
la seguretat dels ocupants i la recuperacié de les nostres edificacions. Es, doncs, necessaria una
politica potser supramunicipal per a fer-ho viable.

Des del punt de vista mediambiental, és més sostenible rehabilitar que derrocar i construir de
nova planta.

Les iniciatives particulars de la propietat d’'immobles no sén prou des de la perspectiva de
barris i de ciutat. En I'actualitat, la rehabilitacid duta a terme sobre el nostre patrimoni
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immobiliari no és significativa. El problema sempre és economic. L’Administracié publica és qui
té la capacitat d’actuacié amb més cotes d’eficacia.

A I'hora d’intervindre en el patrimoni immobiliari, cal diferenciar les diferents problematiques,
a saber: les quasi sempre escasses possibilitats economiques de la propietat o comunitat de
propietaris; el sobrecost que implica intervindre en les edificacions amb proteccié
historicopatrimonial, unit a I'inexistent increment d’aprofitament amb comparacié d’'immobles
no protegits en el mateix entorn; les mancances de cada edificacio per la seua deterioracid i la
seua escassa qualitat constructiva i de les dotacions urbanistiques de I'entorn.

Els planejaments vigents, especials de proteccié dels entorns dels béns d’interés cultural,
impliquen una rigidesa especial en les possibilitats d’intervencid, regides sempre per
determinacions proteccionistes que pretenen dissenyar els entorns historics i establixen la
manera d’intervindre en les rehabilitacions i els materials emprats, fet que implica un cost
economic més elevat.

El marc de la rehabilitacié per iniciativa privada se circumscriu a I'edificacié individualitzada, i
no esta resultant gens eficag, ja que I'exigéncia de la llei envers les comunitats de propietaris
de constituir un fons de conservacié del 3% de la quota anual de la comunitat no es porta a la
practica per regla general. | és I’Administracio publica la que pot arribar a plantejar politiques
d’intervencié a escala de barri, districte o arees, en funcié d’aspectes que els singularitzen,
com ara la concentracié d’infravivenda, I'abséncia d’accessibilitat, instal-lacions i dotacions
obsoletes o inexistents, la nul-la eficiéncia energética, etc.

Les lleis urbanistiques ja van tractar des de fa uns quants anys, i tracten hui, pero sense
emfatitzar, I'obligacié de I’Administracid de plantejar-se estos objectius. Per tant, hi ha les
responsabilitats a escala social. La llei determina I'obligacié de delimitar Arees de Rehabilitacié
i Regeneracié Urbana, i a Valencia hi ha barris, principalment construits en la postguerra o
després de la riuada del 1957 que, si bé en el seu moment estaven perfectament justificats per
la necessitat, hui ens n’"hem de plantejar la rehabilitacié i la regeneracié per tal com estan molt
degradats, per davall de I'estandard de ciutat socialment acceptable.

Parlant de rehabilitacié d’edificis, no podem deixar de fer un comentari especific sobre la
necessitat d’intervindre, i de com fer-ho, en el patrimoni historic protegit. El patrimoni historic
protegit, ho és de tots, tots en gaudim i a tots ens pertany (aixi es reconeix en la llei), i eixe
dret de tots constituix el limit de la propietat privada en la seua llibertat d’intervindre. Per la
qual cosa cal entendre que és obligacié de tots preservar-lo, no solament de la propietat. Aixi,
potser hauriem de pensar que correspon a la societat fer-se’n carrec de manera suficient.
Com?, amb ajudes. | quant?, amb el cost del diferencial sobre una rehabilitacié ordinaria.

Hi ha un altre aspecte preocupant sobre el llegat rebut i com I'hem de transferir a futur, com
és la falta de projeccié en el temps del que concebem com a patrimoni historic. Quant ha de
perdurar?, per a qui volem este patrimoni, per a nosaltres o per a la posteritat? Prenguem
nota del que passa després d’'un moviment sismic que afecta seriosament una ciutat,
d’exemples d’aixo n’hem vist molts. Valéncia esta situada en zona sismica, i la llei ja des de la
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década dels 70 disposa per a tot el territori nacional que les actuacions de rehabilitacié integral
sobre edificis del patrimoni historic han de considerar, en la mesura de les possibilitats, la
inclusié d’intervencions per a millorar-ne el comportament estructural, de tal manera que,
després de la rehabilitacio, disminuisca el risc de col-lapse en un pretés sisme, i es perda el
patrimoni i vides humanes. Esta mesura legal sectorial, tanmateix, no es recull en les lleis de
proteccié del patrimoni historic, que procuren la rehabilitacié amb les tecniques propies de
I'edifici protegit, i semblen ignorar que una estructura isostatica es comporta davant un sisme
com un castell de naips.

Tornant al concepte d’infravivenda, tan present a la nostra ciutat, és un concepte que manca
d’una bona definicié en la nostra normativa. Es un fenomen que esta molt més present del que
sembla en els nostres entorns de ciutat. La iniciativa privada, quan es tracta d’'un promotor,
moltes vegades fa per tota obra rehabilitacions parcials exteriors i, a voltes, inclusié
d’ascensor, pero les vivendes de I'edifici queden per a habilitar-les posteriorment de manera
individual quan les adquirixen tercers, cosa que genera problemes nous per a compradors de
bona fe, que veuen limitats els seus drets d’una vivenda digna. A tall d’exemple, breu pero
aclaridor, exposarem un cas recent: una rehabilitacio parcial d’un edifici per una promotora; es
rehabiliten elements comuns i estructura, es deixa el buit de I'ascensor preparat per a
instal-lar-lo i les vivendes diafanes perqué cada comprador se la distribuisca. Dissenyada aixi
I'operacié immobiliaria i permesa mitjangant la llicencia municipal escaient, el problema
apareix amb el primer comprador d’una vivenda que sol-licita la llicéncia d’habilitacié de la
seua vivenda en una planta de I'immoble. Com se li pot donar ara l'accessibilitat a la vivenda
que li conferix superar les barreres mitjancant I'ascensor. El primer comprador es troba sense
ascensor fins que acudisquen la resta dels propietaris, es posen d’acord i, en consens,
I'instal-len. Sens dubte, és un exemple clar de permissivitat excessiva cap al disseny
d’operacions immobiliaries que hauria de fer-nos pensar en una regulacié necessaria de com i
quant s’ha d’intervindre a I’hora de rehabilitar immobles.

El simple fet d’eliminar una barrera arquitectonica mitjangant la implantacié d’un ascensor on
no ho n’hi ha esta recollit en la Llei de mobilitat, que va des de I'Gs dels elements comuns de
I'edifici, passa per la de I’element privatiu de vivenda o local, i acaba per I'ocupacié del domini
public a la vora de la fagana, si no hi ha cap altra solucié. Pero aixo que la llei ja recull, en la
practica i sense reglament de desenvolupament, la realitat és que té quasi sempre una solucio
dificil i acaba en la via judicial.

Es una cosa paradoxal que la nostra normativa autonomica actual sobre disseny i qualitat de
les edificacions de vivendes considere I'ascensor un “element de luxe” i permeta edificis de
nova planta de vivendes de dos plantes i algun altre cas més, sense ascensor. Estem generant
patrimoni immobiliari de nova factura sense accessibilitat basica. | d’altra banda, tramitem
centenars d’expedients anualment de llicéncies per a eliminar eixa barrera arquitectonica, en
el millor dels casos implantant ascensors, o baixant els existents a cota zero, i en el pitjor dels
casos amb mesures pal-liatives poc convincents per impossibilitats fisiques de 'immoble.
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Complexitat administrativa

El compliment de I'urbanisme és un tema complex. En el terme de la ciutat de Valencia hi ha al
voltant de set-centes figures de planejament vigents. Aixi mateix, normatives sectorials de
compliment obligat, estatals, autonomiques i locals, també n’hi ha més de sis-centes. Tot aixo
sumat al fet que la norma no sempre és afortunada en la redaccid i que les competeéncies entre
administracions se solapen de vegades, és el que comporta una complexitat en I'analisi d’estes
per part dels projectistes i dels técnics municipals a I'hora de redactar els projectes o
supervisar-los, respectivament, que els exigix una gran qualificacié i no els allibera de cometre
errors, cosa que provoca inseguretat juridica.

Per aix0, el noranta per cent dels projectes sotmesos a informe tecnic municipal préviament a
la lliceéncia solen ser fallits, és a dir, negatius, i han d’esmenar-se deficiéncies per a poder
aspirar a la concessio de la llicencia municipal.

D’altra banda, la llei no preveu situacions anomales o especials. No preveu, per exemple, com
es restaura la legalitat urbanistica quan s’ha destruit voluntariament un edifici amb valor
historic patrimonial; la reposicid a I'estat inicial és inviable, el patrimoni ja no existix, es podra
reproduir de nova factura, la responsabilitat i les multes estan reglades, perd no existix. El
legislador potser hauria de regular més control de I’Administracié a I’hora d’intervindre en el
patrimoni historic.

Tampoc preveu la llei com es resol en temps de crisi economica aguda i perllongada com
I'experimentada fa poc, en qué els promotors van desaparéixer literalment. Durant anys,
administradors concursals primerament i, després, entitats de crédit, s’han fet carrec de la
propietat d’aquelles obres paralitzades. Pero en I'endemig, les administracions locals, sense
previsio d’aixo, han hagut de dedicar fons publics a resoldre situacions de risc en la via publica i
en obres abandonades.

La demanda d’immobles

Valéncia té un nombre de poblacié estable, tanmateix, en particular, la demanda real de
vivendes és constant al voltant de les dos mil I'any. Xifra que és consumida per factors socials,
com ara la creacié de noves unitats familiars, les separacions, les emancipacions, la migracio,
I’executiu empresarial, etc.

Amb estos factors, també el tipus de vivenda demanada canvia a causa de circumstancies com:
I'oferta i la demanda (a més oferta, més exigencia del comprador, i viceversa). O bé si consistix
en una operacié d’inversié o per a viure-hi; en els anys de la “bambolla immobiliaria” va
quedar evidenciat que la inversid indiscriminada de particulars i no particulars en la compra
d’immobles va portar a I'aparicié massiva de productes enganyosos com la “vivenda zero”, és a
dir, un Unic espai sense distribucié d’habitacions, amb el minim de vint-i-quatre metres
quadrats, que podria qualificar-se d’infravivenda. Sobre aix0, hui dia la demanda ha canviat, el
comprador majoritariament busca vivenda i exigix un minim de superficie i d’habitacions.
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Hi ha un altre factor que determina la grandaria de les vivendes, que és el poder adquisitiu. En
els enclavaments “ben situats”, el producte immobiliari que s’oferix és la vivenda gran amb
bastant superficie, mentre que, en uns altres de menys abellidors, el producte és en general la
vivenda menuda.

2.4.7. Empresa municipal de vivenda AUMSA

Geréncia de ’empresa municipal de vivenda AUMSA

José Antonio Martinez Roda, gerent de I'empresa municipal de vivenda AUMSA

AUMSA naix fa 30 anys com a societat que du a terme actuacions urbanistiques en quée no hi
ha rendibilitat per a operadors privats. En I'actualitat, no sén només una empresa de vivenda
com en altres ciutats, sind que tenen un camp d’activitat més ampli.

Quan I"Ajuntament desenvolupa una actuacié urbanistica, acudix a I'empresa municipal. Este
tipus d’iniciatives haurien de planificar-se amb els mateixos criteris d’eficiencia que s’utilitzen
per part de 'empresa privada, per a definir quan és necessaria la intervencioé publica i quan no.

Quan les operacions estan ben planificades, s’entra en un cercle vicids: s’actua amb marge i els
recursos generats es poden reinvertir en vivenda publica en lloguer.

Promocio de vivendes

Tindrien sol disponible per a edificar al voltant de 400-500 vivendes protegides. Pero per a fer-
ho cal fer primer una previsié de recursos economics. Amb I'alienacié d’unes parcel-les
determinades poden generar recursos economics que permeten I'edificacié de promocions en
lloguer.

També es poden generar recursos amb la venda de vivendes que actualment estan disperses
per la ciutat. Per a posar-les en lloguer cal demanar autoritzacid a la Generalitat o demanar-ne
el seu canvi de qualificacid. Estan en edificis on ja hi ha vivendes en propietat, i consideren que
no és recomanable barrejar perfil inquili i propietari. A més, es dificulta molt la gestid, ja que
s’han de negociar les despeses comunes amb les diferents comunitats de propietaris de cada
edifici.

Es recomanable dissenyar promocions exclusives en lloguer, amb la qual cosa se simplifica la
gestio i s’estalvien despeses de gestid i manteniment. Entenen que la vivenda publica en
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lloguer es pot fer en estos moments mitjangant obra nova o mitjangant la rehabilitacio integral
d’edificis.

A més, seria convenient que es fixara el perfil dels demandants que es vol atendre, de manera
que no s’entre en conflicte amb el perfil d’inquili que esta en el mercat privat.

Gestio del parc de lloguer propi

Actualment té unes 600 vivendes en reégim de lloguer protegit, amb una tipologia
d’adjudicataris diferent de la de les vivendes del parc public municipal en lloguer social. Una
empresa municipal pot oferir vivenda protegida, perd no vivenda social, perqué no podria
mantindre la sostenibilitat economica.

El perfil dels inquilins a qui es dirigix la vivenda protegida té uns ingressos entre 1,5 i 4,5
vegades I'IPREM™, i la renda de lloguer no pot superar el 30% dels seus ingressos.

Ara estan en un 100% d’ocupacid, i gestionen una llista d’espera curta. Abans, va haver-hi
vivendes buides, perd han arribat a la plena ocupacié amb un “Pla d’Actuacions” per a captar
inquilins.

La sostenibilitat economica en la gestid dels ingressos permet mantindre el parc en condicions,
evitar-ne la degradacid i ser atractiu per als futurs inquilins.

Pel que fa als preus de les rendes, les seues vivendes estan per davall del mercat:
aproximadament un 15% al centre historic, i un 20% a la periféeria.

Tenen interlocucié amb I'associacié d’inquilins de les seues vivendes, amb la qual negocien les
condicions de manteniment, els preus dels lloguers i intervenen en conflictes que es puguen
generar. Fa poc va haver-hi un acord per a corregir els preus dels lloguers, que es van abaixar
un 10%. Només en este cas de baixada generalitzada dels lloguers van tindre necessitat d’una
transferéncia de I’Ajuntament, per a compensar les perdues ocasionades.

Sén molt rigorosos pel que fa a la restitucid de la vivenda en bon estat. Exigixen la fianga, i
quan se’n va l'inquili, revisen la vivenda. La gent ho sap i es preocupa per I'estat a I’hora
d’entrar i detectar els eventuals desperfectes que cal corregir.

Tenen el seu propi procediment de gestié d’impagaments i control juridic dels contractes. En
cas de problemes, tenen dissenyades 3 fases: fase amistosa, carta burofax, reclamacio juridica.

Busquen no legalitzar situacions d’ocupacio no permesa, ja que es generaria una sensacio de
greuge entre el col-lectiu d’inquilins.

> UIndicador Public de Renda d’Efectes Multiples (IPREM) és I'index de referéncia a Espanya per a
I"assignacio d’ajudes i subsidis en funcio dels ingressos, com les ajudes per a la vivenda.
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Encara que I'Ajuntament concedisca subvencions per als inquilins amb rendes més baixes,
preferixen no tindre inquilins subvencionats, perquée si un any no es convoquen, es poden
generalitzar els impagaments. Tampoc tenen recursos humans o materials per a atendre
possibles necessitats d’acompanyament social.

La captacio de vivendes buides per a posar-les en lloguer assequible és complicada, ja que la
gestio de les vivendes disperses ocasiona més despesa que quan les vivendes es localitzen en
el mateix bloc d’edificis.

Projectes i encarrecs

AUMSA du a terme també projectes singulars per a la ciutat. Reben el 5% del valor de cada
actuacio, la qual cosa els ha permés finangar-se.

Actualment estan desenvolupant 11 encarrecs de planejament urbanistic el 2016, entre els
quals hi ha la revisio del Pla General, el Pla Especial del Cabanyal i I'Ordenacié del Centre
Historic.

2.4.8. Societat publica Pla el Cabanyal-el Canyamelar

Gerencia de la societat publica Pla el Cabanyal-el Canyamelar

Vicente Gallart Tordn, gerent de la societat publica Pla el Cabanyal-el Canyamelar

Les diferents inversions que estan programades i compromeses fins al moment actual en el
conjunt del Cabanyal-el Canyamelar provenen de tres origens diferents: Pla Confianga, ARRU i
EDUSI. En total sumen una inversié de 62.500.000 € aproximadament, incloent-hi els quasi sis
milions dels particulars.

De tota esta inversio, tan sols uns 16.000.000 € esta prevista que es duga a terme sobre
immobles publics (vivendes i equipaments). Cal tindre en compte que la posada en Us de totes
les propietats publiques (rehabilitar vivendes i edificis existents, i reedificar sobre els solars)
tindria un cost proxim a 100.000.000 €.

Pel que fa a vivenda, la inversid preveu la rehabilitacié de 9 edificis menuts amb el Pla
Confianga (1.579.337 €) i 13 més entre rehabilitacid i nova construccié en ’ARRU (1.473.550€).
Les inversions que preveu I"'EDUSI (1.800.000 €) en I'apartat vivenda no signifiquen d’entrada
I’'augment de les actuacions, siné la millora energetica sobre les ja programades.
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ARRU

Ha sigut la societat Pla el Cabanyal-el Canyamelar qui va definir inicialment les actuacions i
I'ens gestor de la seua tramitacio a encarrec de I’Ajuntament.

Les inversions de 'ARRU en matéria d’edificacié van dedicades fonamentalment a dotar
d’ajudes per a la rehabilitacié de vivendes publiques i privades, encara que també hi ha ajudes
per a la reedificacid. Les ajudes provenen del Ministeri de Foment i de la GV, encara que en el
cas de la reedificacio solament procedixen del Ministeri de Foment.

El conveni signat amb el Ministeri preveia la reedificacié de 50 vivendes i la rehabilitacié de
250, una part reduida de les quals havien de ser publiques. El pressupost que pensava destinar
I’Ajuntament per a les actuacions sobre els seus propis immobles era d’1.160.250 €, davant
dels 4.641.000 € que es tenia previst d’aportacid dels particulars per a intervindre sobre les
seues propies vivendes. Finalment, l'aportacié de I’Ajuntament ha sigut d’1.475.872 €,
incloent-hi la intervencid en I'edifici de la Llotja, no prevista inicialment. En el cas dels
particulars, I'aportacié final ha sigut de 5.674.766 €.

En el cas de la rehabilitacié les ajudes cobrixen el 55 % del pressupost fins un maxim de
20.000 € per cadascuna de les vivendes que constituixen I'edifici. En el cas de la reedificacid,
les ajudes son el 35 % del pressupost fins un maxim de 30.000 € per vivenda. Estes quantitats
son les mateixes, siguen vivendes publiques o privades. Com que, en el cas dels edificis publics,
és I’Administracio corresponent o, si escau, la societat publica Pla el Cabanyal qui ha de fer-se
carrec del pagament de les obres i atés que la seua disponibilitat pressupostaria és molt
reduida, ha tingut un abast molt limitat. El bon acolliment que ha tingut en els propietaris
privats ha fet que les ajudes s’esgoten, s’ha arribat a 133 expedients i s’ha fe que les ajudes
arriben a 551 families (538 de rehabilitacié i 13 de reedificacid), molt més del que s’havia
previst inicialment.

L’Area a qué anaven dirigides les ajudes és tot I'ambit historic del que signifiquen els barris del
Cabanyal-el Canyamelar-Cap de Franga, amb una poblacié actual de 20.544 habitants, segons
el cens del 2015.

Pla Confianga

Ha sigut la societat Pla elCabanyal-el Canyamelar qui va definir inicialment les actuacions i
I’encarregada per part de ’Ajuntament de tirar avant les actuacions en materia de vivenda.

El Pla Especial de Suport a la Inversié Productiva en Municipis de la Comunitat Valenciana (Pla
Confianga) va a permetre la inversié d’11.769.985 € (PIP 1) + 7.437.056 € (PIP 2) al barri. En
realitat, es tracta de dos plans Confianca. El primer pla ja estava redactat per la corporacié
anterior i a punt de licitar-se, i solament inclou clavegueram i reurbanitzacions.
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El 2n Pla Confianga estava dirigit a executar el bulevard de Sant Pere. Este pla s’ha pogut
reconfigurar i s’han dirigit els fons a temes d’urbanitzacié, vivenda i equipaments. Les
vivendes, no estava previst incloure-les inicialment, pero finalment si que ha sigut possible.

En l'apartat d’equipament es rehabilitaran un local menut per a Us veinal, I'edifici de
I’Escorxador per a Arxiu Historic, un edifici per a Centre de Servicis Socials i un altre per a les
oficines de la societat Pla el Cabanyal. També es construira un edifici per a assumptes
relacionats amb la joventut.

En I'apartat de vivendes es rehabilitaran 9 edificis menuts.

EDUSI

Pel que fa a 'EDUSI, la societat Pla el Cabanyal-el Canyamelar no ha sigut la competent en la
seua definicid, ni ha participat com a tal en I'adjudicacié del seu pressupost, si bé ha sigut
consultada en alguns apartats relacionats amb el nostre ambit de competeéencies.

Tal com ha quedat definit el pressupost de I'EDUSI, no disposa de cap apartat destinat a posar
en marxa la rehabilitacid o la reedificacié de vivendes, encara que si que preveu “ajudes per a
la millora energetica de vivendes” (1.800.000 €).

Personalment mantinc alguna discrepancia amb la pertinéncia d’algunes de les inversions
previstes en 'EDUSI. Per exemple, hi ha 1.380.000 € previstos per a un espai esportiu obert
que servisca al mateix temps de “mercat ambulant setmanal”, és a dir, una suma important
que iguala la inversid del pressupost municipal de I’Ajuntament de I’ARRU en vivenda al
Cabanyal. A més, esta inversid es fa en una zona fora d’ordenacié i, per tant, al marge del que
preveja el futur planejament. Es pot pensar que una inversido de 50.000 € podria permetre
assolir els objectius plantejats amb este projecte, segons em van arribar a manifestar els
responsables de 'EDUSI. D’altra banda, el mercat ambulant podria convertir-se en un conflicte,

|u

a la vista del que ha anat passant amb el “mercat ambulant alternatiu” que la policia ha de

dissoldre cada dijous al mercat ambulant del Cabanyal.

L'operacié de la construccié de diverses arees d’aparcament periféric durant I'any 2017, amb
un pressupost de 684.000 €, que també se situen en zones que experimentaran modificacions
en el planejament i que estan destinades a tindre un paper important en la connexié del barri
amb el seu front litoral, també em fa I'efecte que sera poc reeixida.

Patrimoni public al Cabanyal

Al Cabanyal es van comprar 676 vivendes, principalment per a derrocar-les. Una part
important es van derrocar i van generar els 130 solars publics existents actualment. 170
d’eixes vivendes conformen els 83 edificis que integrament son de propietat publica, la resta,
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224 vivendes, estan disperses, integrades en 87 edificis en que es partix la divisié horitzontal
amb propietats privades.

Les actuacions descrites anteriorment i previstes en I’ARRU i el Pla Confianga, 21 edificis,
encara que van en la bona adrega, incidixen sobre una part insignificant d’estes propietats,
atesa I'escassetat del pressupost municipal amb qué compten i la inversié que cal per la mala
situacié en qué estan. La major part de la inversid significa la nova construccié sobre els molts
solars existents.

Per part de la societat Pla el Cabanyal-el Canyamelar, les seues possibilitats d’inversid son
minimes, llevat que faca “caixa” venent una part de les seues propietats per poder invertir en
la rehabilitacié d’unes altres. De moment les vendes que s’han fet han anat dirigides a obtenir
liquiditat per a despeses de funcionament, sense que es puga programar un pla d’inversions
per a la posada en Us de les seues propietats.

Des de la societat Pla el Cabanyal-el Canyamelar hem llangat una proposta a les regidories de
Vivenda i Patrimoni Municipal, que ha sigut corroborada pel nostre consell d’administracio,
per a dur a terme algunes modificacions en els pressupostos municipals disponibles en I’ARRU i
I’'EDUSI (justificar actuacions pressuposades inicialment en I’ARRU, amb pressupost municipal
previst en 'EDUSI, que permeten alliberar pressupost municipal de I’ARRU), que farien
possible, a través d’una addenda per a aprofitar unes ajudes que encara queden disponibles
del Ministeri de Foment en I’ARRU actual, i la signatura d’un nou conveni ARRU, poder donar
un altre impuls a la rehabilitacié i la reedificaciéo de propietats municipals, sense que aixo
supose una nova aportacio de pressupost municipal.

El Bloc de Portuaris

En el Bloc de Portuaris hi ha 168 vivendes, 36 propietat d’EIGE, 34 del Pla el Cabanyal, 7 de
I’Ajuntament i la resta de particulars. En total 77 de propietat publica, de les quals 33 estan
ocupades, la major part per families d’étnia gitana. Desconeixem la situacié en qué estan les
moltes vivendes privades que han sigut abandonades pels amos, per la degradacié
generalitzada en que ha caigut el bloc.

El Bloc de Portuaris esta actualment fora d’ordenacié. Cap de les tres entitats publiques que
mantenim propietats en el bloc té un projecte definit que permeta posar-se a treballar en una
direccié determinada. El problema del bloc, aparentment, no és una qlestio de ruina
arquitectonica, questié de que no es té coneixement. El desconeixement de les condicions en
qué esta sent habitat per propietaris i no propietaris, de les expectatives dels que son
propietaris, residents i no residents, del nivell d’ocupacions “delictives” per qliestions de droga
principalment, tot aix0 impossibilita una reflexié previa a la presa de decisions sobre el seu
futur. Des de Pla el Cabanyal no tenim més informacio, ni policial ni de Servicis Socials, que la
que hem pogut obtenir nosaltres directament. Tan sols una actuacid integral, des del punt e
vista arquitectonic i social faria viable la supervivéncia d’este bloc. La situacié actual és la cosa
més semblant al “caos”, cosa que una administracidé conscient no s’hauria de permetre.
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Possiblement la rehabilitacié arquitectonica del bloc podria contribuir millor a la resolucié del
conflicte social que acull que no el derrocament, pero per a aix0 cal aprofundir en el
coneixement de la seua realitat, dels interessos dels seus propietaris i de les expectatives dels
que hi viuen actualment.

Pla del Cabanyal

Les oficines de Pla el Cabanyal-el Canyamelar s’han convertit I'Ultim any en el punt de
referéncia a qué molts veins acudixen a la recerca de solucions especialment relacionades amb
I'accés a la vivenda o locals. També desperta I'interés de nous “emprenedors” que veuen
I'oportunitat d’instal-lar-se al barri. Des de cooperatives de vivendes per a adults, fins a la
implantacié de cotreballs que pretenen congregar professionals del mén dels audiovisuals a
qui agradaria instal-lar-se al Cabanyal. Des de families que busquen una vivenda social, que
acudixen a nosaltres perque veuen frustrades les seues expectatives després de la seua
sol-licitud en I’Ajuntament, fins a inversors que volen conéixer els plans de futur del barri, per a
poder planificar el seu aterratge al Cabanyal. La llista de sol-licituds de lloguers socials és
interminable, també la de persones que amb uns recursos moderats a qui agradaria llogar una
vivenda a preus de mercats.

En el passat, 'empresa tenia unes poques vivendes llogades, que mantenien en lloguer a les
persones que hi havia en el moment en qué es van comprar. Des de llavors, s’han arreglat 5
vivendes addicionals que estan utilitzant-se per a atendre sol-licituds provinents de Servicis
Socials.

Pla el Cabanyal no té capacitat inversora. Per a arribar a final de I'any passat vam haver de
vendre algunes propietats. El valor actual de les propietats del Pla el Cabanyal (el mateix passa
amb les de patrimoni municipal) valen menys del preu a qué es van comprar. L’actualitzacid
del valor del nostre patrimoni ha generat unes perdues comptables, que han hagut d’assumir
els dos accionistes, I’Ajuntament i EIGE a través d’una ampliacié de capital de 500.000 €
cadascun. En este moment la gestié de '’ARRU ens produix una font d’ingressos, que ajuden a
les despeses de funcionament. Per a poder afrontar alguna inversié que permeta posar en Us
alguna de les seues propietats, no té cap altra opcié que la venda de noves propietats.
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El personal actual del Pla elCabanyal es compon de:
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Técnico
|DEPARTAMENTO ADMINISTRACION
Administrativa
Administrativa
DEPARTAMENTO MANTENIMIENTO
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2.4.9. Entitat d’Infraestructures de la Generalitat Valenciana (EIGE)

EIGE-Entitat d’Infraestructures de la Generalitat Valenciana

Helena Beunza Ibdfiez, directora general
Maria Jesus Rodriguez Ortiz, cap del Servici de Parc Public

EIGE gestiona unes 14.000 vivendes del Parc Public de la Generalitat a la Comunitat
Valenciana, més de 8.000 en lloguer social. D’altra banda EIGE és propietaria de 1.351 vivendes
protegides, 1.069 de les quals destinades a lloguer assequible.

Aixi mateix, I’entitat gestiona parcel-les dotacionals a la Torre (Sociopolis) que poden destinar-
se a la promocié de vivendes de lloguer social o assequible, a través de col-laboracio
publicoprivada.

EIGE podria oferir la seua experiéncia en gestid als municipis que disposen de vivenda publica
municipal per a administrar i gestionar el seu parc.

A Valéncia ciutat, EIGE gestiona quasi 1.200 vivendes del Parc Public de la Generalitat, més de
400 per a lloguer social. D’estes vivendes, 40 estan ocupades sense titol (la majoria per a
estudiar-ne la possible legalitzacid) i 36 vivendes estan pendents de reparacid.

D’altra banda, EIGE és propietaria de 184 vivendes protegides, 173 de les quals destinades a
lloguer assequible.
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Pla el Cabanyal pertany al 50% a I'EIGE i al 50% al AUMSA. Hi haura una ampliacié de capital,
500.000€ de cada entitat.

El Bloc de Portuaris esta considerat com a centre del comportament delictiu del Cabanyal. Des
de I'Ajuntament de Valéncia, s’ha decidit que es mantinga I'edifici. La rehabilitacié podria
donar un bon exemple de col-laboracié entre nivells de govern. En este bloc de 168 vivendes,
la Generalitat és propietaria de 36 vivendes (20 de les quals arrendades, 8 ocupades sense titol
i 4 pendents de reparacio).

La gestid del Parc Public de la Generalitat que du a terme EIGE inclou:

e Inspeccié de les vivendes (ocupacid, estat de conservacio, etc.).

e Gestid del cobrament de lloguers, requeriments en cas d’'impagaments i tramitacid de
bonificacions per a adaptar les rendes a la capacitat socioeconomica de les families.

e Campanyes informatives de férmules de pagament i bonificacions.
e Coordinacié de comunitats de veins.
e Intervencid social coordinada amb els Servicis Socials municipals

e Actuacions per a impedir les noves ocupacions il-legals. Des de juliol del 2015 s’han
desallotjat unes 30 ocupacions il-legals, sense que s’haja generat cap atencié
mediatica.

En l'actualitat, el nivell de morositat en el parc de vivendes que gestionen és alt, un 50%
aproximadament.

2.4.10. Institut Valencia de I’Edificacio (IVE).

Direcci6 de I'Institut Valencia de I’Edificacio

Begoiia Serrano, directora de I'Institut Valencia de I’Edificacio (IVE).

Rehabilitacid i IEE

El repte principal que observen des de I'IlVE és la necessitat de dinamitzar el parc residencial
privat cap a la rehabilitacio. A més, cal fomentar una cultura del manteniment preventiu dels
edificis entre les comunitats de propietaris.

Els ajuntaments sén conscients d’esta necessitat, encara que, per diversos motius, els informes
d’avaluacié d’edificis (IEE) no acaben d’elaborar-se de manera generalitzada, en desplegament
de la legislacié corresponent.
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Davant esta situacid, és important que I’Administracié autonomica exercisca d’element tractor
i dinamitzador, i fomente la informacio i la formacid. Cal construir una xarxa d’ajuntaments
que actuen com a punts d’informacié d’estes politiques de foment de la rehabilitacio.

Actualment, les inspeccions tecniques d’edificis es duen a terme principalment per a les
sollicituds d’ajudes a la rehabilitacid. S’haurien de fomentar capacitacions i cursos
d’homologacié per a millorar la formacié i la qualitat de les faenes fetes pels professionals.
També s’hauria de generalitzar i sistematitzar la realitzacié dels informes d’avaluacié dels
edificis.

Un element que no es té en compte gens és el risc sismic que hi ha a Valéncia. L'IVE va fer
mapes de vulnerabilitat, que haurien de tindre’s en compte, ja que és molt important conéixer
la situacié dels edificis situats en les zones de més afeccid. La reglamentacié en materia d’IEE
hauria de tindre en compte este element, per a detectar i escometre les actuacions de
seguretat necessaries.

Foment de la rehabilitacio

Es important donar eines juridiques que oferisquen als ajuntaments un marc d’actuacié més
innovador. Per exemple, estendre la figura de I’Agent Rehabilitador. Hi ha un cas d’estudi
interessant a Santa Coloma de Gramenet™, de promocié de la rehabilitacié privada amb el
lideratge public: I’Ajuntament coordina les actuacions de rehabilitacié gestionant directament
les quotes aportades pels veins.

Aixi mateix, cal analitzar altres marcs juridics ja existents, i la seua possible aplicacio, com la
Llei de barris de Barcelona, en qué s’introduixen mecanismes que permeten cofinangar fins un
50% les actuacions de rehabilitacié.

Es molt important, des del punt de vista del foment de les actuacions de rehabilitacié per part
de les administracions, generar una bona base de dades de la situacié dels edificis. Els informes
d’avaluacié dels edificis permeten un coneixement molt complet de la situacié del parc
existent. Per aix0, és imprescindible generar bones fonts d’informacio, i també eines de
diagnostic que ajuden a prioritzar les zones o arees on cal actuar de manera preferent.

Una altra area de treball important és la creacié de programes per a la mobilitzacié de
vivendes buides. Moltes d’estes vivendes no ixen al mercat per les necessitats d’adequacio,
reforma o rehabilitacié que requerixen.

Entre els elements que dificulten unes actuacions de rehabilitacié determinades, fins i tot
volent els veins dur-les a terme, esta el marc financer oferit pels bancs, els requisits dels quals
paralitzen les iniciatives massa sovint. Les administracions haurien d’investigar les causes per

16 Vegeu la ponéncia de Santa Coloma en la Jornada “Nous enfocaments en la gestid de la regeneracid
urbana i la rehabilitacié d’edificis”, Valéncia, 10 d’octubre de 2016.
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les quals unes sol-licituds d’ajudes determinades no acaben fructificant des del moment en
qué la comunitat ha de negociar amb les entitats financeres.

En I'ambit de I'eficiencia energética, cal generar experiéncies pilot en materia de rehabilitacié
associada a I'eficiéncia energetica. A Valéncia, a causa del seu clima més amable que en altres
regions, les comunitats de veins no tenen molt d’interés per I'eficiencia energetica. Aixi i tot, és
un tema fonamental fomentar la reduccié dels consums energetics i d’emissions. En este
sentit, des de I'IlVE han col-laborat, per exemple, en I'elaboracié del Cataleg de tipologia

edificatoria residencial.’

2.4.11. Servici de Rehabilitacid, Direccié General de Vivenda, Generalitat Valenciana

Servici de Rehabilitacid, DG Vivenda

Noemi Piles Rovira, Servici de Rehabilitacio

Ajudes a la Regeneracio i la Reurbanitzacié Urbanes

En la gestié de les ajudes a la regeneracid i la renovacié urbana, es va passar de gran a menut,
d’ARRI a ARRU. Els ARRI generaven problemes de gestié administrativa, perqué eren tan
extensos que no es podien escometre en 4 anys, i que havien de transitar d’un pla al seglient.
Aix0 obligava a donar I’ARRI de baixa en el pla anterior i d’alta en el pla nou, o de gestionar uns
quants ARRI que tenien condicions diferents, perque venien de plans diferents. Les ARRU
intenten solucionar este problema, ja que tenen un enfocament més limitat i més realista. Aixi
i tot, el nou sistema permet escometre zones grans amb uns quants ARRU, com si foren
diverses fases.

Les actuacions previstes en una ARRU no han de ser continus en I'espai, poden ser edificis
dispersos dins de la zona de I’ARRU, pero ha de fer-se per edificis sencers.

Amb les ARRU, es cobrix el cost de I'obra, a voltes amb participacié dels veins i les veines, a
voltes no. En zones de recursos escassos —la situacié més habitual- la participacid dels veins en
el cost sol ser zero. No obstant aix0, en zones com els centres historics pot demanar-se una
contribucid, com per exemple en el cas de la Finca Roja, en qué els veins disposen de més
recursos economics, i on es va escometre una rehabilitacié de compliment obligat, perqué es
tractava d’un edifici historic i protegit.

7 http://www.five.es/component/content/article/115,1,46/1089.html
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Si hi ha participacié o no dels veins i veines es decidix cas per cas, per a cada ARRU, a partir de
la proposta feta per I’Ajuntament.

Hi ha un problema de percepcid de les ARRU: les ajudes es consideren un ingrés, que tributa
en I'IRPF, fins i tot quan no hi ha participacié per part dels veins i veines. No obstant aixo, en
molts casos, la gent no s’esperen que I'ajuda els aparega en I'IRPF, i no ho entenen. Seria
necessari millorar la comunicacié sobre este aspecte de I'ajuda, perqué quede clar per a
tothom i no hi haja sorpreses.

Ajudes de rehabilitacio

Les ajudes a la rehabilitacio del Pla estatal estan enfocats principalment a la millora energética.
S’exigix com a minim el 30% de I'estalvi energetic, fet que suposa una obra bastant important.

Les ultimes ajudes per a rehabilitacié eren per a accessibilitat, eficiencia energetica i
problemes estructurals. S’hi han presentat més sol-licituds que en anys anteriors, encara que la
convocatoria s’haja presentat en mesos roins, durant I'estiu. Potser, la demanda va ser més
alta per demanda emborsada, en la mesura en qué no s’havien convocat ajudes d’este tipus
des de fa temps.

Amb anterioritat al Pla estatal 2013-2016, les ajudes s’oferien sense termini i sense
competéncia competitiva, només calia que complira les caracteristiques. El sistema actual
basat en convocatories no solament limita les possibilitats d’accés a les ajudes, a més complica
la gestio administrativa i genera pics de faena.

Les ajudes del Pla estatal es complementen amb un 5% addicional per la Generalitat. En
I’dltima convocatoria, es van completar amb un 10% per a llars amb ingressos escassos. No
obstant aixo, tindre en compte el nivell dels ingressos genera problemes. D’una banda,
provoca situacions delicades per I'obligacié dels veins i veines de la finca de desvelar les seues
declaracions d’ingressos. A més, les ajudes son per a |'edifici, amb la qual cosa tots els veins i
veines d’un edifici es beneficiaven del fet que alguns tenien ingressos escassos.

En plans anteriors, hi havia possibilitat d’ajudes personals, a més de les ajudes a la finca. Aixi
mateix, en plans anteriors es finangava fins un percentatge més elevat (60%...), ara el maxim
esta en el 35%.

Ajudes de la Generalitat per a I'interior de la vivenda

La Generalitat oferira ajudes per a la rehabilitacié de cuina i bany. Es finangara fins al 35%. La
vivenda ha de ser vivenda habitual, i s’hauran d’adaptar les instal:-lacions.

Seran també ajudes en concurréncia competitiva. Els ingressos entraran en el barem, pero no
seran eliminatoris.
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Seran les primeres ajudes que hauran de sol-licitar-se telematicament. Aixi mateix, la
documentacié que cal lliurar sera considerablement més reduida, perqué no caldra lliurar la
documentacié que ja esta en mans de I’Administracié.

2.4.12. Servici de Coordinacio de la Direccié General d’Habitatge, Generalitat Valenciana

Servei de Coordinacié DG Habitatge

David Osset, cap de seccio promotors publics

Entre les eines que afavorixen la rehabilitacié i la regeneracio hi ha, entre altres:

e La Llei de 3R, ara derogada i substituida pel RDL 7/2016, text refdés de la Llei del sol i
rehabilitacié urbana

e Elnou Plade vivenda.

L’experiéncia de tramitacié de les ARRU permet diferenciar entre dos casuistiques:

e Un primer conjunt de casos en qué el promotor és el mateix Ajuntament o una
empresa publica municipal,

e Un altre conjunt de casos en que els promotors son les comunitats de propietaris que
estan dins de la delimitacié de ’ARRU en qiestio.

Quan el mateix Ajuntament o I’empresa publica municipal és el promotor, el funcionament sol
ser més agil.

En ’ARRU del Cabanyal, com també en ARRU d’altres municipis, es va delimitar en un primer
temps I'area. A continuacid, les comunitats de propietaris interessats, que estan dins d’esta
area, van haver de sol-licitar les ajudes. Perqué funcione este tipus d’ARRU, hi ha la necessitat
d’una oficina d’informacio potent.

Actualment, per a una rehabilitacio, es donen ajudes fins a 11.000€, i per a una renovacio, fins
a 30.000€. Les ajudes cobrixen com a maxim el 35%. L'expedient el gestiona I’Ajuntament, que
pot, per tant, definir prioritats. Les ajudes es financen a partir dels fons provinents del
Ministeri de Foment, als quals s’afigen les quantitats corresponents a la Generalitat Valenciana
i al mateix Ajuntament, si és el cas.

Finalment, es pot comentar que, des del Pla de Vivenda estatal, s’exigix que les renovacions
incloguen una millora de I'eficiéncia energética i que s’obtinga la certificacié energética B, la
qual cosa és més dificil d’aconseguir en zones amb unes condicions climatiques com les que té
Valéncia.
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2.4.13. Direccio de I’'Escola Tecnica Superior d’Arquitectura de Valéncia

Escola Técnica Superior d’Arquitectura de Valéncia (ETSAV)

Vicente Mas Llorens (director en el moment de la trobada)
Ivan Cabrera i Fausto (director actual)

L'ETSAV

La Universitat no té interessos particulars, el seu interés és el bé public. Per tant, en la
Universitat, tenen |'avantatge que la seua independéncia els permet pensar amb molta
llibertat. No defensa cap ideologia particular, encara que tinguen opinions.

L'arquitectura és una disciplina central, per generar el marc fisic en que després es generen les
relacions socials.

Demanda i oferta

Per a un Pla Estrategic de Vivenda, cal estudiar la demanda i I'oferta i localitzar-la en mapes,
tot i que la demanda és més dificil de localitzar que I'oferta. Aixi mateix, interessa I’estudi de la
distribucié de les vivendes buides.

També seria interessant estudiar factors com la qualitat de la vivenda o la falta de servicis
(transport, dotacions...), sobre la demanda.

Una professora de I'ETSA, I’economista Alicia Llorca, treballa entre altres coses sobre I'evolucié
dels preus de vivenda a Valéncia. En I'actualitat gestiona Aula Ciutat. Ha col-laborat amb el
professor d’economia Josep Sorribes, un altre bon coneixedor de la ciutat de Valéncia.

Vivendes buides i rehabilitacié

Els esforgos s’han de centrar en el parc existent. Calen mesures per a desbloquejar les vivendes
buides o no utilitzades. S’ha de determinar per queé les persones mantenen les seues vivendes
buides i trobar-hi solucions.

Es pot pensar que molts propietaris no lloguen per una situacié inseguretat juridica. Una
solucié seria, doncs, un programa d’intermediacio, en qué I’Ajuntament assumix els riscos, i
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permet deixar arribar al mercat un nombre més alt de vivendes, la qual cosa tindria un efecte
de moderacio sobre els preus.

Altres vivendes buides no estan en condicions per a ser llogades. Cal buscar vies per a aprofitar
la iniciativa privada per a traure les vivendes buides al mercat. Per exemple, a Barcelona una
empresa rehabilita facanes i demana en contrapartida poder col-locar una casa de fusta al
terrat, i tenen molt d’exit. Caldria buscar un model similar per a les vivendes buides. Posa com
a exemple la possibilitat que una empresa privada reforme/renove una vivenda desocupada i
es quede una part del lloguer fins a amortitzar la inversié, mentre lliura I'altra part al
propietari.

La regeneracio urbana ha d’anar per blocs sencers, no es pot fer vivenda per vivenda.

Models de vivendes

Pel que fa al model de vivenda, caldria fer vivendes adaptades a les necessitats de diferents
col-lectius, el mateix model de vivenda no val per a tothom. Hauria d’haver-hi promocions de
vivendes amb més variacio tipologica, segons diferents demandes.

Caldria plantejar-se més barreja d’usos, menys prescripcié urbanistica d’unitat d’Us, i deixar
més espai al fet que el mercat decidisca sobre els usos adequats.

La normativa sobre vivendes de proteccié hauria de permetre unitats amb una Unica habitacio.
Menys superficie construida, menys cost.

Una altra proposta d’interés és la vivenda discontinua. Si es permetera que una vivenda
poguera ser discontinua, podria tindre, per exemple, una habitacié addicional amb bany, pero
sense cuina, en una altra part de I'edifici. Aixo permetria donar solucid, per exemple, per a
joves o persones majors, que mantindrien un vincle de proximitat amb la vivenda, o fins i tot
despatxos professionals propers a la vivenda.

En els projectes de final de carrera es troben idees bones, encara que fora només una petita
part que oferisca idees realment utils.
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2.4.14. Seccio Economia de I’Escola Técnica Superior d’Arquitectura de Valéncia

Alicia Llorca Ponce, economista, professora en 'ETSAV

Alicia Llorca Ponce, doctora en economia, professora en I’Escola d’Arquitectura de Viabilitat
Economicofinancera i Finangament de Projectes

Valéncia és una ciutat dual, on es combina el nou i el vell. Hi ha barris, desenvolupats en els
anys 60 i 70, que tenen una urbanitzacié i una edificacié de baixa qualitat, alguns dels quals
degradats; en estos barris residix una poblacié de baix poder adquisitiu. Des de la déecada dels
90, es desenvolupa la urbanitzacié i I'edificacié de nous barris com Campanar, Alfauir,
I'avinguda de Franga i la Ciutat de les Arts i les Ciéncies, limitrofes amb estos barris construits
des dels 60 als 80. Estos barris nous son limitrofs amb zones d’expansié recent on les qualitats
de la urbanitzacié i del parc edificat sén molt superiors, igual que el preu. Eixes zones son
ocupades per residents de més poder adquisitiu.

En les zones on s’ha iniciat el procés de degradacio, la rehabilitacié és imprescindible, per a
revertir el procés. En cas contrari, creix el risc d’entrar en un procés irreversible.

El procés de degradacié esta relacionat amb un procés de segregacié social. Els ciutadans i les
ciutadanes amb més renda alliberen estos espais, que sén ocupats per families amb menys
ingressos. La problematica en estos barris és diferent a aquella en qué hi ha elements amb
valor patrimonial. D’altra banda, en estos espais una part dels veins no tenen els mitjans per a
pagar la rehabilitacié, ni tampoc tenen capacitat per a fer front a un cofinangament i no hi ha
mitjans per a solucionar la situacié. Aixo implica també que els que tinguen capacitat financera
no tindran estimuls per a millorar la seua vivenda tenint en compte I'entorn.

La rehabilitacié necessita un cofinangament del sector public i privat. Algunes zones, com el
Cabanyal, tenen atractius propis (proximitat de la platja, encant..) que permeten trobar
finangament privat i superar la degradacié. Per esta rad, el Cabanyal es rehabilitara i és
previsible que vegem un procés de gentrificacid. Les llars amb menys capacitat economica es
desplagaran a un altre lloc.

No obstant aix0, moltes altres zones degradades son zones de baix valor patrimonial i sense
avantatges o atractius especials i amb una poblacié de baix poder adquisitiu. A aix0, es poden
sumar problemes addicionals de degradacio social, com les denominades mafies d’ocupes.

En estes zones, no hi ha prou recursos privats per a cofinangar la rehabilitacio i cal trobar,
instruments, solucions per al finangament de la rehabilitacié.
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Per exemple, podria pagar-se la rehabilitacid integralment amb diners publics, pero, en
conseqliéncia, estes vivendes sembla que haurien de passar a ser propietat publica. D’esta
manera es generara al mateix temps un parc public de lloguer.

Exemples de zones de Valéncia on s’observa un procés de degradacié sén, com ara, entorns de
I'avinguda de Tres Forques i entorns del carrer de Sagunt, Orriols, I'esmentat Cabanyal i
I'oblidat Natzaret.

En tota rehabilitacié cofinangada amb diners publics, és fonamental I'ocupacid obligatoria de
les vivendes rehabilitades, per a assegurar que les ajudes tinguen com a destinacié la millora
de la situacio de les persones, i no a generar més estoc de vivenda sense Us.

D’altra banda, també hi ha zones de Valencia on es poden observar possibles processos de
gentrificacié. Per exemple, des de la universitat estem estudiant la gentrificacié al barri de
Russafa, en el qual trobem un nombre important de vivendes rehabilitades i unes altres de
construccio recent en oferta

El Cabanyal té molts ingredients per a un possible procés de gentrificacié. En els Poblats
Maritims, el barri del Grau no esta ordenat encara. Per la seua ubicacid, hi ha la possibilitat
que es transforme en una zona de vivendes de luxe.
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PERSONES I LLARS

En este capitol, s’analitzen les dades demografiques de la ciutat de Valéncia, en relacié amb les
necessitats de vivenda de les persones i les llars.

3.1. LA POBLACIO DE LA CIUTAT DE VALENCIA

El 2016 vivien a Valéncia 791.632 persones, segons les dades del padré municipal.

La piramide de la poblacié de Valéncia presenta la forma tipica d’una societat en fase
d’envelliment.

Els grups d’edat més nombrds tenen al voltant de 40 anys i van naixer a mitjan anys 70.
Coincidint amb el retorn de la democracia, s’inicia una caiguda rapida de la natalitat,
interrompuda breument per un “mini baby boom” durant els anys que llavors es van
interpretar com un boom economic i hui, un boom immobiliari que es va perllongar
aproximadament del 1998 al 2008 i va provocar una bambolla immobiliaria molt important.

Des de l'inici de la crisi, la natalitat ha tornat a caure a un ritme accelerat. D’esta manera,
d’acord amb les dades del padré continu en data 1 de gener de 2016, residixen a Valéncia
13.536 persones de I'edat de 39 anys, pero solament 6.310 bebés de menys d’un any, és a dir
menys de la meitat.
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Figura 17. Valéncia ciutat. Piramide de poblacié 2016
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Font: INE. Estadistica del Padré Continu a 1 de gener de 2016

3.1.1. Distribucio de la poblacié

La poblacié de la ciutat de Valéncia concentra la major part de la poblacié de la regid

metropolitana.
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Mapa 6. Poblacié per municipis. Valéncia i municipis limitrofs

PersonasTotal

Municipios

0-12.975

Benifain

12.976 - 57.270

57.271 - 171.030

171.021 - 559.680

558.681 - 1.601.925

1.601.936 - 3.186.595

Font: INE. Cens 2011
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Al terme municipal de Valéncia, la poblacié es distribuix de manera molt desigual entre els

diferents districtes de la ciutat. Quatre Carreres i Camins al Grau acumulen més poblacié.

Els districtes menys poblats sén els Pobles del Nord, els Pobles de I'Oest i els Pobles del Sud.
Ciutat Vella és el districte amb menys poblacié entre els districtes del nucli urba de Valéncia,

seguit per Benimaclet i el Pla del Real.

19. Pobles del Sud
18. Pobles de I'Oest
17. Pobles del Nord

16. Benicalap

15. Rascanya

14. Benimaclet

13. Algirés

12. Camins al Grau
11. Poblats Maritims
10. Quatre Carreres

Figura 18. Poblacié per districtes de la ciutat de Valéncia
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Font: Padré Municipal d’Habitants a 01/01/2016. Oficina d’Estadistica. Ajuntament de Valéncia
Taula 20. Poblacié per districtes i barris de la ciutat de Valéncia. Padré 2016
Districte / barri Poblacié Districte / barri Poblacié
1. CIUTAT VELLA 26.769 11. POBLATS MARITIMS 57.590
1. La Seu 2.922 1. El Grau 9.502
2. La Xerea 3.879 2. El Cabanyal-el 20.493
Canyamelar

3. El Carme 6.404 3. La Malva-rosa 13.430
4. El Pilar 4.628 4, Beterd 8.131
5. El Mercat 3.555 5. Natzaret 6.034
6. Sant Francesc 5.381 12. CAMINS AL GRAU 65.119
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2. L'EIXAMPLE
1. Russafa
2. El Pla del Remei
3. Gran Via
3. EXTRAMURS
1. El Botanic
2. La Roqueta
3. La Petxina
4. Arrancapins
4. CAMPANAR
1. Campanar
2. Les Tendetes
3. El Calvari
4. Sant Pau
5. LA SAIDIA
1. Marxalenes
2. Morvedre
3. Trinitat
4. Tormos
5. Sant Antoni
6. EL PLA DEL REAL
1. Exposicié
2. Mestalla
3. Jaume Roig

4. Ciutat Universitaria

7. OLIVERETA
1. Nou Moles
2. Soternes
3. Tres Forques
4. La Fontsanta
5. La Llum

8. PATRAIX
1. Patraix
2. Sant Isidre
3. Vara de Quart
4. El Safranar
5. Favara

9. JESUS
1. La Raiosa

2. L'Hort de Senabre

3. La Creu Coberta
4, Sant Marcel-li
5. Cami Real

10. QUATRE CARRERES

1. Montolivet
2. En Corts
3. Malilla

4, La Fonteta de Sant Lluis

42.406
23.921
6.861
11.624
48.287
6.566
4.451
15.042
22.228
37.562
11.662
5.193
4.804
15.903
46.818
10.520
10.388
7.842
8.354
9.714
30.116
6.676
14.456
6.402
2.582
48.221
25.991
4.985
8.687
3.512
5.046
57.573
24.581
9.906
10.390
9.106
3.590
52.261
15.370
17.121
6.104
9.971
3.695
73.664
19.568
12.119
21.965
2.807

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA

1. Aiora 25.079

2. Albors 8.671

3. La Creu del Grau 14.907
4. Cami Fondo 4.478
5. Penya-roja 11.984
13. ALGIROS 37.191
1. L'llla Perduda 8.759
2. Ciutat Jardi 11.949

3. L'Amistat 7.252
4. La Bega Baixa 5.709
5. La Carrasca 3.522
14. BENIMACLET 29.096
1. Benimaclet 23.696
2. Cami de Vera 5.400
15. RASCANYA 52.749
1. Orriols 16.099

2. Torrefiel 25.961

3. Sant Lloreng 10.689
16. BENICALAP 45.460
1. Benicalap 39.635
2. Ciutat Fallera 5.825
17. POBLES DEL NORD 6.529
1. Benifaraig 1.004

2. Poble Nou 860

3. Carpesa 1.230
4. Cases de Barcena 344
5. Mauella 47
6. Massarrojos 2.324
7. Borboto 720
18. POBLES DE L’OEST 13.993
1. Benimamet 12.891

2. Beniferri 1.102
19. POBLES DEL SUD 20.228
1. El Forn d’Alcedo 1.215

2. El Castellar-I'Oliveral 6.881

3. Pinedo 2.607
4. El Saler 1.704
5. El Palmar 769

6. El Perellonet 1.430
7.LaTorre 4.643
8. Faitanar 979
VALENCIA 791.632
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5. Na Rovella 7.957
6. La Punta 2.622
7. Ciutat de les Arts i de les 6.626

Ciéncies

Font: Padré Municipal d’Habitants a 01/01/2016. Oficina d’Estadistica. Ajuntament de Valéncia

Mapa 7. Nombre de persones per districtes. Ciutat de Valéncia i municipis limitrofs
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Font: Cens 2011
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Mapa 6. Nombre de persones per seccions censals. Ciutat de Valéncia i municipis limitrofs

PersonasTotal
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Font: Cens 2011

3.1.2. Evolucié de la poblacié

La poblacid de la ciutat de Valéncia ha crescut des d’'unes 100.000 persones en els anys 1850,
fins a les 792.054 persones censades el 2011. En el mateix periode, el nombre de llars a
Valéncia ha crescut des d’unes 20.000 en els anys 1850, fins a les 328.980 llars del 2011.

Taula 21. Evolucié de la poblacié i les llars. Ciutat de Valéncia

Poblacio Llars
1842 66.355 14.999
1857 106.435 20.634
1860 107.703 22.591
1877 142.063 32.089
1887 168.740 40.678
1897 203.958 46.331
1900 215.687 49.029
1910 233.018 52.799
1920 247.281 63.028
1930 315.816 72.803
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1940
1950
1960
1970
1981
1991
2001
2011

454.654 97.582
503.886 167.786
501.777 141.389
648.003 176.764
744.748 224.882
752.909 252.727
738.441 275.594
792.054 328.980

Font: INE. Censos de poblacié i vivendes

Des de les dades de I'tlItim cens, no es va observar creixement de la poblacié en el municipi.

Les dades del Padré municipal d’habitants indiquen fins i tot un creixement negatiu del

nombre d’habitants.

Taula 22. Evolucid recent de la poblacié. Dades del Padré

2011
2012
2013
2014
2015
2016

Poblacio
800.469
799.188
794.228
787.301
787.266
791.632

Font: Padré municipal d’habitants de Valencia, Oficina d’Estadistica
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Figura 19. Evolucid historica de la poblacid i les llars de la ciutat de Valéncia

900.000
800.000
700.000
4
& 600.000
o
< i
3 Incorporacion Incorporaciénde
e 500.000 de Benimamet Borbotd, Campanar,
g y Orriols Mahuella, Pueblo
2 400.000 .Nuevo delMary
3 Villanueva delGrao
° Incorporacién
& 300.000 de Beniferri,
g Benimaclet,
=z Patraixy
200.000 Ruzafa
Incorporaciénde Benifaraig,
100.000 CarpesayMasarrochos

1842 1857 1860 1877 1887 1897 1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1981 1991 2001 2011

«=®= Poblaciéon Hogares

Font: INE

3.1.3. Evolucié natural i migratoria de la ciutat

Llevat dels anys del “mini baby boom” en els anys 2000, s’observa una tendéncia cap a un
creixement natural negatiu, és a dir un nombre més alt de defuncions que de naixements.

Esta tendéncia negativa del creixement natural s’accentuara amb tota probabilitat en els
proxims anys. En efecte, en rad de la forma piramidal de la piramide de poblacié en el segment
d’edat a partir dels 40 anys, el nombre de defuncions presentara, sens dubte una lleu
tendencia creixent en els proxims anys.

Al mateix temps, la piramide de poblacié permet observar que el nombre de dones en edat de
procrear, aproximadament des dels 20 anys fins als 40, esta en fase decreixent. Per tant,
també decreixera el nombre de naixements, llevat que esta tendéncia es compense per un

creixement del nombre de naixements per dona.
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No obstant aix0, el saldo negatiu del creixement natural de la ciutat de Valéncia es veu

compensat per un saldo migratori positiu.

Taula 23. Immigracions i emigracions registrades en el Padré Municipal segons el sexe. 2006-15

2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

Immigracions

Total

42.958
47.967
41.250
34.916
37.204
35.988
32.479
30.376
32.786
34.737

Font: Padré Municipal d’Habitants. Oficina d’Estadistica. Ajuntament de Valéncia

Homes
22.388
25.531
22.095
18.341
19.641
18.920
16.840
15.662
16.935
17.833

Dones
20.570
22.436
19.155
16.575
17.563
17.068
15.639
14.714
15.851
16.904

Emigracions
Total Homes
33.011 17.219
33.475 17.298
31.673 16.603
31.265 16.169
31.385 16.481
29.178 15.311
27.309 14.169
25.845 13.349
26.105 13.320
25.363 12.949

Dones
15.792
16.177
15.070
15.096
14.904
13.867
13.140
12.496
12.785
12.414

Saldo

Migratori
9.947
14.492
9.577
3.651
5.819
6.810
5.170
4.531
6.681
9.374

Al creixement natural i el saldo migratori registrat en el padrd, s’adjunten “altres moviments”

amb un saldo negatiu, derivats de les tasques de manteniment del padrd. El saldo final és d’un

creixement de la poblacié de 4.552 persones el 2015.

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA



i iy
AJUNTAMENT .
¥ DE VALENCIA %vwlendq

Taula 24. Resum de moviments registrats en el Padré Municipal d’Habitants per districte. 2015

Creixement Saldo Saldo Saldo Saldo
vegetatiu  migratori moviments altres net
interurba intraurbans moviments
Total -751 9.374 0 -4071 4,552
1. Ciutat Vella -123 649 -144 -104 278
2. ’Eixample -154 689 -131 -182 222
3. Extramurs -147 611 -174 -196 94
4. Campanar 105 481 100 -189 497
5. La Saidia -174 665 -84 -294 113
6. El Pla del 8 392 -298 -119 -17
Real
7. U'Olivereta -140 474 144 -339 139
8. Patraix -87 348 160 -199 222
9. Jesus -20 587 54 -281 340
10. Quatre -44 867 150 -362 611
Carreres
11. Poblats -125 563 -192 -355 -109
Maritims
12. Camins al 13 898 78 -391 598
Grau
13. Algirés -110 482 -72 -289 11
14. -19 429 -21 -154 235
Benimaclet
15. Rascanya 129 591 111 -271 560
16. Benicalap 139 415 219 -232 541
17. Pobles del -12 59 18 -12 53
Nord
18. Pobles de 20 43 18 -54 27
I'Oest
19. Pobles del -10 131 64 -48 137
Sud

Font: Padré Municipal d’Habitants. Oficina d’Estadistica. Ajuntament de Valéncia

3.1.4. Evolucio del nombre de llars

El nombre de llars a Valencia ha crescut d’'unes 20.000 en els anys 1850 a 328.980 llars
censades el 2011.
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Des del cens del 1960, el nombre de llars residint a la ciutat de Valéncia ha crescut a un ritme
sostingut, amb un augment entre un 9% i un 27% entre els censos decennals.

No obstant aix0, el creixement quasi lineal de les llars entre el 1960 i el 2011, que es pot
observar visualment en la Figura 20, és enganyosa. En efecte, esta constancia aparent del
creixement és el resultat de la interaccid de dos factors molt diferents:

e Entre els anys 1960 i 1981, el nombre de llars creix per 'augment de la poblacié de
Valencia, que progressa de quasi un 50% en 21 anys, i passa de poc més de 500.000
persones a quasi 750.000 persones.

e Entre els anys 1981 i 2001, el creixement del nombre de llars es deu exclusivament a la
reduccié constant del nombre de persones per llar, iniciada el 1970

e Entre els anys 2001 i 2011, inclosos els anys del boom, es torna a afegir un creixement
lleu de la poblacid (un 7% en 10 anys) a la disminucié del nombre de persones per llar.

Figura 20. Evolucié de la poblacid, les llars i la grandaria mitjana de la llar a la ciutat de Valéncia.
Censos d 1842 al 2011
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Font: elaboracio propia amb dades de I'INE

Taula 25. Evolucié del nombre de persones i de llars entre el 1960 i el 2011 a Valéncia

Poblacié Llars Persones Creixement Creixement
perllar  intercensal intercensal
(eix nre. nre. llars
dret) persones
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1960 501.777 141.389 3,5

1970 648.003 176.764 3,7 29% 25%
1981 744,748 224.882 3,3 15% 27%
1991 752.909 252.727 3,0 1% 12%
2001 738.441 275.594 2,7 -2% 9%
2011 792.054 328.980 2,4 7% 19%

Font: INE i elaboracio propia

En I'actualitat, el nombre de persones per llar a Espanya s’ha acostat a la mitjana europea -2,5
persones per llar a Espanya el 2015, i 2,3 persones en la mitjana europea— i no queda molt
lluny dels paisos amb menys grandaria de la llar: Suécia (1,8 persones per llar), Alemanya i
Dinamarca (totes dos amb una mitjana de 2 persones per llar)*. Per tant, la disminucié de la
grandaria de les llars va acostant-se, sens dubte, a un limit, amb la qual cosa el seu efecte
sobre el creixement del nombre de llars s’alentira progressivament.

Figura 21. Grandaria mitjana de la llar als paisos d’Europa, el 2005 i el 2015
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Note: Ireland, FYROM (The former Yugoslav Republic of Macedonia) and Turkey: 2006 data instead of 2005 data

Source: Eurostat (online data code: Ifst_hhantych)

Font: Eurostat

La grandaria mitjana de les llars és més reduida en els districtes centrals, Ciutat Vella,
I'Eixample i Extramurs, i més amplia en els districtes del nord, Rascanya, Benicalap i els Pobles

18 Eurostat, Houshold composition statistics.
http://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php/household composition_statistics
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de I'Oest. Aixi mateix, s'observa una grandaria mitjana més amplia de les llars en una gran part
dels municipis limitrofs.

Mapa 7. Grandaria mitjana de les llars per districtes. Ciutat de Valéncia i municipis limitrofs

Font: Cens 2011
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Mapa 8. Grandaria mitjana de les llars per seccions censals. Ciutat de Valéncia i municipis limitrofs
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Font: Cens 2011

3.1.5. Poblacié dels pobles i poblacié disseminada

El 95,4% de la poblacié de Valéncia residix al nucli urba de Valéncia. El 4,1% residix en un dels
altres 15 nuclis poblacionals (pedanies o pobles) que comptabilitza I'Institut Nacional
d’Estadistica al terme municipal de Valéncia, i un 0,6% de la poblacié esta disseminada fora
dels nuclis poblacionals.

Taula 26. Poblacié en unitats poblacionals del terme municipal de Valéncia

Unitat poblacional 2015 %
Poblacié del terme municipal de 786.189 100,0
Valencia

Nucli urba de Valéncia 749.738 95,4
Altres nuclis del terme municipal 31.989 4,1
Poblacio disseminada 4.462 0,6

Font: INE. Padré Continu per Unitat Poblacional a 1 de gener de 2015
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Encara que la situacié residencial als pobles té particularitats respecte de la del nucli urba de
Valéncia, en termes mitjans, I'evolucié de la poblacié als pobles, considerats en conjunt, és
molt semblant a la del nucli urba de Valéncia: s'observa un creixement gradual durant els anys
del boom economic i un decreixement lleu encetat a partir del 2009 o del 2010. Durant estos
mateixos anys, la poblacié disseminada del terme municipal presenta una evolucié oposada.

Figura 22. Evolucié de la poblacié del terme municipal de Valéncia, segons el tipus d’unitat poblacional
(any 2000 = 100)
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Font: INE. Poblacié del Padro Continu a 1 de gener
Si s’observa l'evoluciéd de la poblaciéd als pobles amb més detall, es noten evolucions
poblacionals diferenciades entre el 2000 i el 2015. Destaca, en particular, un creixement més

gran a Benimamet-Beniferri, Massarrojos i el Saler (tant en el nucli urba com en la poblacié
disseminada propera).

Taula 27. Poblacié en unitats poblacionals del terme municipal de Valéncia

Unitat poblacional 2000 2015 Evolucié

2000-

2015
Benifaraig 894 964 70
+ disseminat 54 39 -15
Benimamet-Beniferri 12.298 13.959 1.661
Borbotd 546 510 -36
+ disseminat 243 191 -52
Carpesa 1.178 1.134 -44
+ disseminat 97 90 -7
Cases de Barcena 119 120 1
+ disseminat 314 244 -70
Castellar-I'Oliveral 6.293 6.309 16
+ disseminat 605 571 -34
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Mauella, Tauladella, Rafalell i 54 37 -17
Vistabella

+ disseminat 3 15 12
Massarrojos 973 2.191 1.218
+ Urbanitzacié Santa Barbara 99 87 -12
+ disseminat 15 10 -5
Palmar (el) 869 749 -120
Perellonet (el) 1.440 1.400 -40
Pinedo 2.059 2.140 81
+ disseminat 393 449 56
Poble Nou 1.257 698 -559
+ disseminat 67 143 76
Saler (el) 712 959 247
+ disseminat 549 709 160
Forn d’Alcedo 742 732 -10
+ disseminat 575 501 -74
Disseminat Valéncia 1.774 1.500 -274

Font: INE. Poblacié del Padro Continu a 1 de gener

3.1.6. Origen de la poblacié resident

Més de la meitat (el 55%) de la poblacid de la ciutat de Valéncia va naixer a Valéncia. El segon
origen més freqient varia amb I'edat. Per a les persones entre 10 i 49 anys, el segon origen
més freqlient és |'estranger, a partir dels 50 anys d’edat, son les altres comunitats autonomes,
és a dir, el territori espanyol sense la Comunitat Valenciana.

Figura 23. Distribucié en % de la poblacié de Valéncia segons el lloc de naixement. Per grups d’edat. 2016
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M Extranjero 17% 4% 15% 28% 31% 24% 15% 8% 4% 2% 2%

M Resto del Estado 18% 3% 4% 6% 9% 14% 25% 35% 39% 42% 45%
Resto Comunidad 8% 2% 2% 3% 5% 7% 9% 14% 15% 16% 20%
Resto de|'Horta 3% 2% 2% 1% 1% 3% 4% 4% 4% 3% 3%

™ Valencia 55% 89% 77% 62% 54% 53% 46% 40% 38% 36% 31%

Font: Padré Municipal d’Habitants a 01/01/2016. Oficina d’Estadistica. Ajuntament de Valéncia
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Taula 28. Poblacié segons lloc de naixement, edat i sexe. 2016

Total <10 10-19 20-29 30-39 40-49 50-59 60-69 70-79 80-89 290

Total 791.632  72.314 72.827 83.528 116.262 129.355 112.443 89.349 66.542 40.847 8.165
Valéncia 433131 | 64.268 56.026 52122 62.527 67.976 51.884 35.817 25.469 14.534 2.508
Resta de I'Horta 21.251 1.524 1.311 645 1.258 4.047 4.900 3.361 2.531 1.408 266
Resta de la Comunitat 60.889 1.506 1.703 2.302 5.585 8.544 10.669 12.231 10.088 6.666 1.595
Resta de I'Estat 143.524 1.822 2676 4783 10.566 17.932 27.749 31.086 25.964 17.309 3.637
Estra nger 132.837 3.194 11111 23.676 36.326 30.856 17.241 6.854 2490 930 159

Total homes 378.282  37.201 37.338 42.078 58.735 64.896 53.451 40.135 28.016 14.363 2.069
Valéncia 212117 | 33.146 28.703 26.881 32.027 33411 24.946 16.410 10.769 5.227 597
Resta de I’'Horta 10.181 779 700 317 646 2116 2.363 1.537 1.151 503 69
Resta de la Comunitat 26.489 772 889 1.064 2533 4.071 4.839 5421 4.193 2.293 414
Resta de I’'Estat 63.334 935 1.397 2.281 5.292 8.890 12.964 13.753 10.880 5.990 952
Estra nger 66.161 1.569 5.649 11.535 18.237 16.408 8.339 3.014 1.023 350 37

Total dones 413.350 = 35113 35.489 41.450 57.521 64.459 58.992 49.214 38.526 26.484 6.096
Valéncia 221.014 | 31122 27.323 25.241 30.500 34.565 26.938 19.407 14.700 9.307 1.911
Resta de I’'Horta 11.070 745 611 328 612 1.931 2537 1.824 1.380 905 197
Resta de la Comunitat 34.400 734 814 1.238 3.062 4473 5.830 6.810 5.895 4373 1.181
Resta de I'Estat 80.190 887 1.279 2.502 5.274 9.042 14.785 17.333 15.084 11.319 2685

66.676 1.625 5.462 12141 18.089 14.448 8.902 3.840 1.467 580 122

Estranger

Font: Padré Municipal d’Habitants a 01/01/2016. Oficina d’Estadistica. Ajuntament de Valéncia

La poblacio estrangera té més preséncia als districtes de I'Olivereta i Rascanya. Al districte del
Pla del Real, la proporcio n’és més baixa.
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Mapa 9. Percentatge d’estrangers per districte. Ciutat de Valéncia i municipis limitrofs

Font: Cens 2011

Mapa 10. Percentatge d’estrangers per seccio censal. Ciutat de Valéncia i municipis limitrofs
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3.1.7. Poblacio per edats i poblacié major

A la ciutat de Valencia, la quarta part de la poblacié, un 25,9%, ha celebrat ja el 60é aniversari.
Esta proporcié varia entre el 22,4% als Camins al Grau i el 29,2% a Algiros.

Figura 24. Poblacio per districtes i grans grups d’edat

34,0%
32,0% Valencia
e 13, AlgirGs
30,0% 3. Extramurs
e 6. El Pla del Real
28,0%
5. La Saidia
26,0% = 2. L'Eixample
e 7. L'Olivereta
24,0% e 1. Ciutat Vella
e 14. Benimaclet
22,0%
e 17. Pobles del Nord
20,0% @ 19. Pobles del Sud
e 8. Patraix
18,0% e 9, JesUs
10. Quatre Carreres
16,0%
4. Campanar
14,0% 11. Poblats Maritims
0-19 afios 20 - 39 afios 40 -59 afos 60 afios y mas
Valencia 18,3% 25,2% 30,5% 25,9% == 16. Benicalap
13. Algirés 15,3% 27,0% 28,5% 29,2% <18, Pobles de [Oest
3. Extramurs 17,1% 23,7% 30,3% 29,0% = 15. Rascanya
6. El Pladel Real 19,2% 24,8% 27,1% 28,9% 12, Camins al Grau
5. La Saidia 16,7% 25,1% 29,4% 28,8%
2. L'Eixample 17,8% 23,3% 30,2% 28,7%
7. L'Olivereta 17,0% 24,2% 30,8% 28,0%
1. Ciutat Vella 15,2% 27,8% 30,3% 26,8%
14. Benimaclet 16,0% 28,4% 29,1% 26,5%
17. Pobles del Nord 20,2% 22,1% 31,7% 26,0%
19. Pobles del Sud 17,9% 25,5% 30,8% 25,8%
8. Patraix 18,5% 23,9% 32,0% 25,7%
9. Jesus 17,4% 25,5% 31,6% 25,5%
10. Quatre Carreres 18,8% 24,7% 31,1% 25,4%
4. Campanar 19,8% 25,4% 29,6% 25,2%
11. Poblats Maritims 18,9% 25,7% 30,5% 24,9%
16. Benicalap 20,0% 26,9% 30,5% 22,5%
18. Pobles de I'Oest 19,9% 26,6% 31,0% 22,5%
15. Rascanya 20,9% 25,7% 31,0% 22,4%
12. Camins al Grau 20,5% 24,8% 32,3% 22,4%

Font: Padré Municipal d’Habitants a 01/01/2016. Oficina d’Estadistica. Ajuntament de Valéncia

Es poden diferenciar tres grups de districtes, en funcié de la proporcié de poblacié major:

e Districtes amb una proporcié elevada de persones de 60 anys i més: Algirds, Extramurs,
el Pla del Real, la Saidia, I'Eixample i I'Olivereta. No obstant aixo, els districtes d’Algirds
i —sobretot— el Pla del Real tenen com a segona particularitat una poblacié reduida en
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el tram d’edat segiient, de 40 a 45 anys. Per efecte d’esta distribucio poblacional, estos
dos districtes podrien veure una disminucié progressiva de I'edat mitjana de la seua
poblacio, i en particular el Pla del Real podria, d’aci a uns anys, deixar de ser un dels
districtes amb més proporcié de poblacié major.

e Districtes amb una proporcié mitjana de persones de 60 anys i més: Ciutat Vella,
Benimaclet, Pobles del Nord, Pobles del Sud, Patraix, Jesus, Quatre Carreres,
Campanar i Poblats Maritims.

e Districtes amb una proporcié reduida de persones de 60 anys i més: Benicalap, Pobles
de I’Oest, Rascanya i Camins al Grau. Entre estos districtes, destaca Camins al Grau
com el districte amb la proporcié més alta de poblacié de 40 a 49 anys. Este districte
podria, per tant, passar progressivament al grup amb més proporcio de poblacié de 60

anys i més.
Taula 29. Poblacié per districtes i edat
0-19 20-39 40 - 60-79 80 Total
anys anys 59 anys anysi
anys més

1. Ciutat Vella 4059 7.435 8.099 5.114 2.062 26.769
2. L’Eixample 7.562 9.875 12.807 8.529 3.633 42.406
3. Extramurs 8.238 11.430 14.633 9.905 4.081 48.287
4. Campanar 7.437 9.557 11.100 7.730 1.738 37.562
5. La Saidia 7.816 11.761 13.766 9.908 3.567 46.818
6. El Pla del Real 5.790 7.457 8.161 6.624 2.084 30.116
7. L'Olivereta 8.220 11.654 14.863 9.598 3.886 48.221
8. Patraix 10.634 13.739 18413 11.583 3.204 57.573
9. Jesus 9.094 13.335 16.491 10.387 2.954 52.261
10. Quatre 13.870 18.166 22.901 14.545 4.182 73.664
Carreres
11. Poblats 10.900 14.826 17.539 10.826 3.499 57.590
Maritims
12. Camins al 13.319 16.168 21.046 11.335 3.251 65.119
Grau
13. Algirés 5.702 10.024 10.617 8593 2.255 37.191
14. Benimaclet 4.667 8.255 8.461 6.000 1.713 29.096
15. Rascanya 11.004 13.552 16.376 9.222 2.595 52.749
16. Benicalap 9.108 12.225 13.883 8.116 2.128 45.460
17. Pobles del 1.316 1.445 2.070 1.263 435  6.529
Nord
18. Pobles de 2.778 3.726 4340 2.524 625 13.993
I’Oest
19. Pobles del 3.627 5.160 6.232 4.089 1.120 20.228
Sud
Valéncia 145.1 199.7 241.7 155.8 49.01 791.6
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41 920 98 91 2 32

Font: Padré Municipal d’Habitants a 01/01/2016. Oficina d’Estadistica. Ajuntament de Valéncia

L’edat mitjana de les persones és més alta en els districtes Ciutat Vella, I'Eixample, Extramurs i
I'Olivereta, com es pot veure en el mapa més avall.
Taula 30. Poblacié per districtes i edat de la ciutat de Valéncia. Padr6 2016

Fins a 44 anys

Total 0-4 5-9 10-14 15-19 20-24 25-29 30-34 35-39 40-44

Total 91632 33735 38,579 37.064 35.763 39.270 44.258 52.447 63.815 66.029
Valéncia

1. Ciutat 26.769 1100 1.064 966 929 1.186 1.637 2.180 2.432 2.422
Vella

2. L’Eixample 42.406 1.767 2.031 1.943 1.821 1.867 2.109 2.709 3.190 3.501
3. Extramurs 48.287 1928 2186 2.133 1991 2.243 2612 3.062 3.513 3.862
4. Campanar 37.562 1.984 2.168 1.778 1.507 1.644 2.045 2.720 3.148 3.303
5. La Saidia 46.818 1.802 2.072 1.949 1.993 2.364 2.682 3.043 3.672 3.729
6. El Pla del 30.116 1.327 1.546 1.433 1484 1.773 1.805 1.843 2.036 2.081
Real

7.’Olivereta 48.221 1.846 2.117 2.114 2.143 2.367 2.521 3.068 3.698 4.040

8. Patraix 57.573 2.188 2.684 2.866 2.896 2.879 3.068 3.477 4.315 4.603
9. Jesus 52,261 2.098 2443 2265 2.288 2.635 2929 3.386 4.385 4.454
10. Quatre 73.664 3.181 3.667 3.569 3.453 3,501 3.814 4.815 6.036 6.434
Carreres
11. Poblats 57.590 2.456 3.007 2.795 2.642 2905 3.319 3.924 4.678 4.680
Maritims

12. Camins al 65.119 2907 3.685 3.557 3.170 3.159 3.472 4169 5368 6.027
Grau

13. Algirés 37.191 1.269 1.345 1.478 1.610 2.214 2.588 2.580 2.642 2.527
14. 29.096 1.081 1.090 1.138 1.358 1.718 2.097 2.133 2.307 1.989
Benimaclet

15. Rascanya 52.749 2.675 3.051 2.702 2.576 2.636 2.867 3.442 4,607 4.953
16. Benicalap 45460 2381 2296 2.332 2.099 2.188 2427 3.269 4.341 4.057
17. Pobles del 6.529 268 376 352 320 311 344 333 457 552
Nord

18. Pobles de 13.993 638 751 772 617 679 815 982 1.250 1.216
I'Oest

19. Poblesdel  20.228 839  1.000 922 866 1.001 1.107 1.312 1.740 1.599
Sud
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A partir de 45 anys

45 - 50 - 55 - 60 - 65 - 70 - 75 - 80 - 85- 290

49 54 59 64 69 74 79 84 89
Total 63.326 59.236  53.207 45566 43.783  36.180 30.362 25180 15.667  8.165
1. Ciutat Vella 2.091 1.938 1.648 1.437 1.453 1.238 986 943 662 457
2. U’Eixample  3.255 3.245 2.806 2.402 2.282 2.081 1.764 1.695 1.247 691
3. Extramurs 3.833 3.615 3.323 2.780 2.645 2.335 2145 1.973 1.349 759
4. Campanar 2.818 2.492 2487 2.369 2.314 1.807 1.240 871 570 297
5. La Saidia 3.561 3.392 3.084 2.647 2.730 2.368 2.163 1.769 1.155 643
6. El Pla del 1.992 2.133 1955 1.819 1.884 1.661 1.260 1.034 663 387
Real
7.Ll'Olivereta  3.980 3.725 3.118 2.486 2.487 2.381 2.244 2022 1.271 593
8. Patraix 4.777 4.773 4.260 3.807 3.281 2.562 1.933 1.631 1.053 520
9. Jesus 4125 4.108 3.804 3.139 2964 2.216 2.068 1.514 956 484
10. Quatre 6.248 5.574 4.645 3.971 4.056 3.475 3.043 2.270 1.269 643
Carreres
11. Poblats 4588 4.336 3.935 3.342 2920 2.440 2.124 1.855 1.083 561
Maritims
12. Camins al 5952 4.848 4.219 3.402 3.090 2.653 2.190 1.724 997 530
Grau
13. Algirés 2.385 2.848 2.857 2.581 2.674 1919 1.419 1.154 732 369
14. Benimaclet 2.051 2.151 2.270 1.908 1.764 1.291 1.037 941 525 247
15. Rascanya 4493 3.749 3.181 2.697 2.549 2.105 1.871 1.435 806 354
16. Benicalap 3.825 3.303 2.698 2.389 2.388 1.895 1.444 1.193 653 282
17. Pobles del 547 496 475 387 349 284 243 213 134 88
Nord
18. Pobles de 1.137 1.024 963 760 746 567 451 360 189 76
I’Oest
19. Poblesdel 1.668 1.486 1.479 1.243 1.207 902 737 583 353 184
Sud

Font: Padré Municipal d’Habitants a 01/01/2016. Oficina d’Estadistica. Ajuntament de Valéncia
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Mapa 11. Edat mitjana de les persones per districtes. Ciutat de Valéncia i municipis limitrofs
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Mapa 12. Edat mitjana de les persones per seccions censals. Ciutat de Valéncia i municipis limitrofs
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3.2. ANALISI DE LA SITUACIO RESIDENCIAL PER REPRESENTANTS
D’USUARIES | USUARIS

3.2.1. Plataforma d’Afectats per la Hipoteca de la ciutat de Valéncia (PAH)

Plataforma d’Afectats per la Hipoteca de la ciutat de Valéncia (PAH)

Dolores Manrubia, PAH Valéncia
Jesus Gonzdlez, PAH Valencia

Parc public de vivendes

Com a element principal de la politica de vivenda de I’Ajuntament, des de la PAH estan a favor
de la creacié d’un parc public de vivendes, en regim de lloguer. A fi de donar estabilitat als
inquilins, s’han de buscar férmules diferents de les tradicionals recollides en la Llei
d’arrendaments urbans, i oferir-ne la cessié mitjangant contractes vitalicis.

El model de vivenda protegida en venda no hauria de tornar a generalitzar-se, siga amb
hipoteca o en lloguer amb opcié a compra.

La ciutat de Viena pot servir d’exemple a seguir: el 40% de les vivendes sén publiques o
pertanyen a una entitat sense anim de lucre.”

Quant al model de gestid publica, cal una auditoria de les vivendes publiques existents i un
cens del parc municipal de vivendes (AUMSA, regidories...), a fi de conéixer el parc existent
actualment i els criteris d’adjudicacid.

En esta linia, hi ha un debat pel que fa a saber com es pot incrementar |'oferta de vivendes
integrants del parc public. Segons la PAH, cal donar Us a les vivendes buides en mans de bancs i
grans tenidors, i posar-les en lloguer social. Amb I'aprovacio de la Llei per la funcié social de
I’'habitatge de la Generalitat Valenciana, s’entén que es generen les eines necessaries.

D’altra banda, si es vol augmentar |'oferta de vivenda assequible, I’Ajuntament ha de
coordinar-se amb la Generalitat i amb els agents socials.

19 PSTITER | .
Statistik Austria,
http://www.statistik.at/web de/statistiken/menschen und gesellschaft/wohnen/wohnungs und gebaeudebestand/022985.html
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Oferta de compra de I’Ajuntament de Valéncia

Han vist el pla de compra de vivendes de I’Ajuntament i s’han assabentat que no ha funcionat.
A I'hora de llangar iniciatives d’este tipus, seria convenient comptar amb la col-laboracié de
PAH i altres organismes. Ells volen participar-hi i donar-hi suport i col-laboracié.

Haurien pogut aportar propostes per a portar a bo fi un nombre més gran de compres de
vivendes, ja que a la PAH li arriba informacid de la qual no disposa I’Ajuntament.

Segons la seua analisi sobre I'oferta de compra presentada per I’Ajuntament, les condicions
eren dificils de complir.

En conclusio, les vivendes les tenen actualment els bancs i, si es vol comprar barat, cal fer una
oferta directament a les entitats financeres.

Proposen observar el model de compres de Barcelona.

Desnonaments

La situacio dels desnonaments continua sent molt greu. La PAH para desnonaments tots els
dies on es produixen, en les sucursals de les entitats financeres.

Estan observant estrategies d’intimidacié per part dels bancs, mitjangant les quals intenten
forgar les persones a deixar les claus, perqué no hi haja procés d’execucio hipotecaria.

Han fet una mocié perque I’Ajuntament demane dades de desnonaments per a la ciutat de
Valéncia. Actualment, només hi ha dades a escala de la Comunitat Valenciana, cosa que els
sembla insuficient.

Segons les dades, hi ha 41 execucions hipotecaries diaries a la Comunitat Valenciana. En esta
xifra, no es compten desnonaments per lloguer o per ocupacid. A més, en els casos d’ocupacid,
es parla de desallotjaments.

Entre les persones que ocupen una vivenda, hi ha gent que ocupa les vivendes que han perdut
en |'execucié hipotecaria.

Lloguer entre particulars

No s’ocupen de les persones que lloguen a particulars, perqué no saben si el propietari no
necessita els ingressos per a pagar la seua hipoteca.
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Contingent de vivendes a la disposicié de la PAH per a situacions d’urgéncia

La PAH esta acudint a tots els organismes publics que disposen de vivendes. Actualment, el
Servici de Vivenda de I’Ajuntament disposa d’una Unica vivenda, segons la informacié de que
disposen.

També han parlat amb I'EIGE, que ha rehabilitat algunes de les seues vivendes.

La PAH demana poder disposar d’'un minim de 5 vivendes per a donar solucié a situacions
d’urgéncia. Un desnonament sovint és “de hui per a dema”. Hi ha massa burocracia i
paperassa, que fa que el procés actual siga massa lent per a aconseguir una solucioé en I'atencio
a les situacions d’urgéncia.

Formacio de guetos

Pel que fa a la concentracio de vivendes de lloguer social en unes arees urbanes determinades,
consideren que cal evitar que les vivendes publiques es concentren formant guetos, com passa
sovint en |"actualitat.

Les persones procedents de reallotjaments tampoc haurien de ser destinades en exclusiva a
estes zones.

Adjudicacié de vivendes i barem

Volen poder participar en I’elaboracié dels criteris de barem, a fi de col-laborar en la definicié
dels suposits d’atencié preferent. Amb el govern anterior hi havia barems, perd no es
respectaven. Per evitar que es tornen a produir este tipus de situacions, sol-liciten participar
en totes les etapes del procés.

A manera de referéncia a tindre en compte, indiquen que EIGE té els seus propis barems i té
dos llistes de demandants, una de general i una altra d’urgencia.

No obstant aix0, encara observen una falta important de coordinacié entre EIGE i Servicis
Socials municipals. A més, els Servicis Socials municipals estan saturats, ja que es requerix el
seu informe per a molts tramits i gestions, de manera constant.

Una manera de col-laborar amb la PAH seria derivant-los uns casos determinats des dels
servicis socials de base. Estan acostumats a orientar les persones i les families que estan en
diferents fases del procediment d’execucid hipotecaria, i poden oferir-los una ajuda i
assisténcia important.

Moltes vegades tenen a I'abast més informacié que els advocats i saben com atendre les
persones en la situacié d’angoixa generada pel risc de pérdua de vivenda. En este ambit,
col-laboren amb Psicolegs sense Fronteres.
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Servici d’intermediacid

Tenen un bon contacte amb el servici d’(inter)mediacié de I’Ajuntament. En particular amb El
Rogle, que seguix els criteris de la PAH, i hi tenen una molt bona col-laboracié.

Consideren que, en situacions de desnonament, no s’han d’aplicar els mecanismes de
mediacié, que només poden funcionar entre parts iguals, sind que s’han d’implantar
procediments d’intermediacid.

Per aix0, entre els dos organismes que oferixen un servici de mediacié/intermediacié per a
I’Ajuntament, preferixen I'enfocament d’intermediacié de la cooperativa El Rogle. El Col-legi
d’Advocats se situa com a mediador, i molt sovint es posicionen amb les pretensions de les
entitats financeres, per la qual cosa no volen que es desenvolupe esta mediacid.

Com a inconvenient del servici d’intermediacid, destaquen que El Rogle no pot articular la
defensa juridica dels casos.

En este sentit, els agradaria tindre veu en I'eleccié de I'organisme d’intermediacié, introduint
criteris Utils que permetrien desenvolupar un servici millor.

3.2.2. Associacié veinal Benicalap

Associacions veinals de Benicalap

Pep Bellver, associacio veinal de Benicalap

La desaparicié de I'hospital La Fe ha fet un mal considerable al barri. Es nota una degradacié
del barri, problemes de manteniment de les vivendes, desaparicié del petit comerg.

Hi ha problemes de convivencia provocats per ocupacions il-legals. Per exemple, aboquen fems
en qualsevol lloc i causen altres problemes de convivencia.

Va haver-hi desnonaments d’ocupes que hi estaven anys i no van causar cap problema de
convivéncia. Després, el buit el van ocupar altres persones més problematiques, persones
delinqlents o persones amb problemes de convivéncia, que no es volen adaptar.

També es roben elements de vivendes buides al barri, que després es venen com a ferro vell.

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA



i iy
AJUNTAMENT .
¥ DE VALENCIA %vwlendq

La solucié necessita un enfocament més ampli que la vivenda: cal incloure servicis socials, la
policia municipal o, fins i tot, nacional, etc.

Per esta rad, demanden transversalitat a I’Ajuntament. Pero quan necessiten una reunié amb 7
regidories, n’hi va només una.

En termes d’equipaments, té una biblioteca. També van tindre un poliesportiu menut, pero es
va cedir a un col-legi concertat religios. Reivindiquen ara un nou poliesportiu per a la ciutat en
els terrenys del nou Mestalla.

3.2.3. Associacio del col-lectiu gitano del Cabanyal

Associacio local del col-lectiu gitano “Millorem el Cabanyal”

Tomds Correa, associacio local del col-lectiu gitano “Millorem el Cabanyal”.
Jordi Bosch Lopez de Andujar, director del col-legi Santiago Apodstol del Cabanyal.

Diferenciar entre problemes de convivéncia i activitats delictives

Quan es parla de problemes de convivéncia, sovint es barregen conceptes, perque no es
diferencia entre problemes de convivencia i activitats delictives. D’esta manera, es criminalitza
la poblacié més desfavorida en el conjunt.

D’una banda, hi ha activitat delictiva, com ara trafic de droga, robatoris, etc. N’hi ha al
Cabanyal, com també en altres zones, de les quals es parla menys, com per exemple del focus
de compravenda de droga a la Malva-rosa, a la zona de vivendes socials les Casetes Roses.

L’activitat delictiva s’ha de perseguir. En cas contrari, pagarien tots per a la delinqiiéncia d’uns
pocs.

D’altra banda, hi ha la problematica de convivencia, que cal diferenciar clarament de I'activitat
delictiva. Barrejar ambdds problematiques seria criminalitzar la pobresa.

En la problematica de convivéncia entra per exemple el soroll, els conflictes de convivéncia,
I’activitat de ferralla, I'ocupacio.

La problematica de convivéncia s’ha de tractar amb cura. Cal una comprensié clara de les
situacions que hi ha al barri. Es necessari un bon treball de camp.
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Per exemple, cal tindre en compte que hi ha dos zones al Cabanyal, I'una de gitanos autoctons
i 'altra en la “zona zero”, entre els carrers de la Barraca i de Sant Pere, on es concentra la
poblacié de gitanos romanesos que viuen al Cabanyal.

Els gitanos romanesos sén, en general, gent molt humil. Molts treballen com a bojos per
aconseguir 400€ per mes, per subsistir.

Hi ha problemes de convivencia entre ambdds poblacions gitanes, i els problemes d’idioma
generen una barrera addicional. Per exemple, els gitanos romanesos son percebuts com a
competencia pels gitanos autoctons.

Col-laboracié

La solucié dels aspectes arquitectonics, urbanistics i patrimonials del Cabanyal és la part més
facil; el problema principal és huma i social, i necessita una “rehabilitacié social”.

L’Ajuntament ha de trobar solucions. No obstant aix0, I'’Ajuntament no té tots els recursos per
a solucionar el conjunt de problemes que hi ha al Cabanyal. La col-laboracié amb els col-lectius
del barri és imprescindible per a assolir el procés de rehabilitacié. Ja han col-laborat amb Va
Cabanyal en I'elaboracié del projecte.

Els fons de 'EDUSI aprovat des d’Europa sén sobretot per a assumptes de treball social. Estan
d’acord amb els eixos de I'EDUSI relatius a la integracid social, i no dubtaran a denunciar
davant Europa si no s’executa el que s’ha compromeés en I'EDUSI.

Se suposa que el procés es dirigira des de Servicis Socials. En este cas, caldria un pla de
col-laboracié entre Servicis Socials i col-lectius del barri.

Vivenda i ocupacions

Cal solucionar els problemes de convivéncia, no traslladar-los. Oferir solucions que permeten a
la poblacié gitana mantindre’s al seu barri, on té el seu arrelament. Cal fer valdre que tenen
dret a la vivenda.

Sobretot, cal evitar que es creen guetos, com va passar al barri de la Coma.
En el tema de les vivendes ocupades, és essencial aclarir i diferenciar les situacions.

En primer lloc, cal definir clarament que passara amb les families que actualment estan
ocupant vivendes. En els projectes de rehabilitacio, és evident que no es pot tindre el suport
dels habitants, si no saben que es podran quedar en les vivendes després de la rehabilitacid.

D’altra banda, en particular en la zona zero, moltes llars no sén ocupes, sind que paguen
lloguers. Sovint paguen als propietaris de les vivendes, no a les anomenades “mafies”. A més,
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paguen lloguers de mercat o més alts, pero no tenen contracte. Hi ha aprofitament del fet que
no poden accedir al mercat.

Per a solucionar el tema de la vivenda, caldra una borsa de vivendes en lloguer de
I’Ajuntament. També hi ha necessitat d’una agéncia municipal al barri.

A més, s’han de cercar altres tipus de solucions. En este sentit, han presentat un projecte de
cooperativa de vivendes, que podria funcionar com una experiéncia pilot.

També s’hauria d’implicar els bancs en el procés, perqué moltes vivendes sén d’ells. Perque
lloguen vivendes que no poden vendre.

Conviveéncia

Els problemes de convivencia han de tractar-se de manera equitativa. Per exemple, cal
solucionar la moléstia que genera I'activitat de ferro vell per a veins i veines, pero al mateix
temps cal solucionar la moléstia que generen les activitats d’oci i turisme que estan
implantant-se al Cabanyal.

Per a millorar la convivéncia dels diferents col-lectius del barri, calen zones de convivéncia
comunes i foment d’activitats conjuntes.

Concretament, s’ha sol-licitat un solar per a poder fer un mercadet i sembla que hi ha
compromis per a fer-ho per part de I'Administracié per al 2017. L'EDUSI projecta un
poliesportiu obert compatible amb esta activitat. L'4nic mercat d’ocasid que hi ha en
I’actualitat (al costat del Mestalla) no és prou. Cal tenir en compte que el mercat d’ocasié és
una manera d’ingressos vital per a families.

Actuacio integral

Per a solucionar la situacié al Cabanyal, cal una actuacié integral, conjunta i multidisciplinaria,
que enllaga el tema de la vivenda i la convivencia, amb temes com la faena i I’'educacid.

Per exemple, per a traure la poblacié gitana de les situacions problematiques, no és prou que
tinguen una vivenda, també hauran de tindre faena.

Es tracta d’una actuacié a llarg termini; sens dubte, el seguiment amb treballadors socials
haura de continuar durant 5-10 anys.

Des dels col-lectius del barri, hi ha propostes.

Per exemple, en el tema de I'educacid, cal fomentar I'escolaritzacié dels xiquets i xiquetes. Es
preferible que entren a escola des de I'Educacié Infantil (de 3 a 5 anys), que actualment no és
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una etapa d’escolaritzacié obligatoria. També cal fomentar la formacid professional (incloent-
hi la de segona oportunitat).

Una manera de fomentar I'educacié seria condicionar les ajudes a I'escolaritzacid. Per
exemple, condicionar la cessiéd d’una vivenda a I'escolaritzacié dels xiquets i xiquetes i al
seguiment de cursos de convivéncia.

D’una manera similar es podrien crear beques perqueé el jovent acabe els estudis, sobretot en
Formacié Professional. Per exemple, una beca d’uns 150€/mes seria un incentiu gran perquée
acaben els estudis i, alhora, una aportacié important per a les families.

En el tema de la faena, cal valorar possibilitats com els tallers d’ocupacié o la masoveria.
També cal implicar les empreses per a generar centres de formacio.

Si al Cabanyal s’abordara bé i se soluciona, es podria exportar a altres barris, com la Plata o
Orriols.

3.2.4. Estrategia Va Cabanyal

Va Cabanyal-el Canyamelar-Cap de Franga, estratégia de desenvolupament urba sostenible i
integrat per a I’area d’actuacioé durant el periode 2016-2021

Carmel Gradoli Martinez, coordinador del desenvolupament de I’estratégia Va Cabanyal

Procés de rehabilitacio

Un dels problemes principals per a abordar de manera més efica¢ qualsevol procés de
rehabilitacid, regeneracio i renovacié urbanes, com és el cas del Cabanyal, és la falta d’agilitat
de I'Administracid en este tipus de processos integrals.

A aixo cal afegir que, quan es disposa de fons publics, les ajudes, tal com estan definides en
els programes que les regulen, és possible que no arriben on poden ser més eficaces o
necessaries o que es destinen a actuacions que no sén les més prioritaries.

Al Cabanyal hi ha diners en el pla d’ajudes a la rehabilitacid i reconstruccié de vivendes, pero la
gent amb més necessitat sovint no pot accedir a les ajudes que hi ha. Tampoc s’inclouen prou
controls sobre I'Gs o la destinacid de les vivendes que obtenen ajudes.

En el mateix sentit, des de I'Optica de disseny dels plans d’ajudes, no és el més adequat que la
inversid del Pla Confianga de la Generalitat Valenciana (PIB), per exemple, s’haja destinat en
primer lloc a actuacions d’urbanitzacié i no a les vivendes, perqueé els carrers, encara que
deteriorats, sén practicables, mentre que les vivendes, que sén la cosa més urgent com a
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suport de la vida urbana, estan inutilitzables o desaparegudes. A més, les actuacions
d’urbanitzacié poden fer pujar el preu del sol fins i tot abans que s’edifique o es rehabilite, i
aixi s’afavorixen processos especulatius i gentrificadors no desitjats.

En el cas dels fons EDUSI (Estrategies de Desenvolupament Urba Sostenible i Integrat), no
estan destinats especificament a la rehabilitacié i reconstruccié (encara que s’ha procurat
incloure tots els conceptes elegibles en estos fons que estiguen vinculats a la vivenda, com, per
exemple, eficiéncia energética, ajudes a I'accessibilitat per a majors, etc.). Per esta rao, la
rehabilitacié haura de fer-se majoritariament amb les ajudes de rehabilitacié i regeneracio
urbanes incloses en altres plans (ARRU i PIP)

Vivenda i intervencio social

En el cas del Cabanyal cal gestionar de manera unitaria els processos urbanistics, de
regeneracid i renovacio urbanes, amb la intervencié social.

El centre de gestid per a estos processos hauria de ser una oficina de vivenda de proximitat,
implantada al barri —la unitat administrativa hauria de ser el barri, no el districte.

En I'actualitat, en el barri hi ha I'oficina del Pla Cabanyal, en qué hauria d’haver-hi almenys un
treballador social (ho han proposat) entre 10 persones aproximadament que hi treballen.

D’esta manera, des del punt de vista de I'accés a la vivenda, hauria de corregir-se I'enfocament
de I'actuacié de l'oficina del Pla Cabanyal, integrant i donant més protagonisme als processos
d’intervencié social, i aconseguint ser un referent d’atencid a les families i col-lectius que viuen
alazona.

Gentrificacio del Cabanyal

Es constata que ja estan acudint inversors al barri per operar en el mercat de la vivenda, la
qual cosa es traduix en un risc clar de gentrificacié que cal contenir.

Si no es controlen estos processos d’increment dels preus de les vivendes, la gent que residix
actualment al Cabanyal podria arribar a ser exclosa del seu propi barri. Sén els que han patit en
primera persona |'agressié urbanistica que ha empitjorat les seues condicions de vida, i, de
moment, no tots perceben igualment el risc de gentrificacié, que, quan comenga, pot
entendre’s com una regeneracié del barri positiva i esperada.

Tampoc perceben clarament el risc de gentrificacio els defensors del Cabanyal més
institucionals, com s’ha constatat amb I'exemple de venda de vivendes o terrenys publics a
operadors privats, que no van a tindre en compte consideracions d’interés general o social per
a desenvolupar les seues operacions immobiliaries.
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En estos moments, els principals agents que estan advertint d’este risc de gentrificacid son
grups alternatius del Cabanyal, amb capacitat escassa d’influéncia social i institucional.

Poblacioé del Cabanyal i problemes de convivéncia

La configuracid demografica del barri és similar a la mitjana de la ciutat, perd amb un
percentatge més significatiu de joves i majors.

Hi ha una presencia important de romanesos gitanos, amb problemes d’integracié importants
amb la resta dels habitants autoctons del barri, siguen d’étnia gitana o no. La seua dinamica de
vida gira al voltant de la faena, sense limits d’horaris i no regulada. Aixo dificulta els processos
d’integracié en tots els nivells, comencant amb I'educacié dels menors.

Els col-lectius en risc d’exclusié (que s’identifiquen sobretot com a gitanos romanesos o
autoctons) treballen en el que poden, independentment que siguen activitats insalubres o
molestes (sobretot, la recollida, acumulacié, seleccié i venda de ferralla), i a qualsevol hora del
dia. Aix0 fa que es generen denuncies dels veins pels problemes de convivéncia, soroll i
ocupacié no autoritzada dels carrers.

AN

Situacions d’“ocupacié

No hi ha un perfil concret d’“ocupes”, ni una Unica causa per la qual entren en vivendes de
manera no consentida. Les motivacions varien des de I'ocupacié ideologica, antiga resisténcia
contra I'agressid urbanistica contra el barri, la necessitat real d’una vivenda a la qual no es té
cap altra manera d’accedir o les expectatives de consolidar una situacid de possessid no
denunciada que puga revertir algun benefici en el futur. També es poden donar casos
d’assetjament immobiliari.

En el cas dels col-lectius que fan bandera de la defensa del barri des de posicions alternatives a
les institucionalitzades, es manifesta una forta oposicid al futur que es planeja per al barri des
de les institucions. Alguns d’estos activistes i moviments es van alinear amb la plataforma
Salvem el Cabanyal al comengament de la lluita ciutadana, pero rapidament es va produir la
separacio.

Paradoxalment, durant I'agressié urbanistica al barri, algunes ocupacions no trobaven oposicié
en I'ambient del laissez faire imposat per ’/Administracié anterior. No s’hi va intervindre, pero,
evidentment, tampoc es van obrir espais de dialeg o participacio en qué expressar i/o integrar
les seues reivindicacions o necessitats.
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Vivendes publiques

Al Cabanyal hi ha un parc significatiu de vivenda publica que podem estimar entre un 5 i un
10% del total. Si s’aconseguix que estiga plenament operatiu, pot ser un instrument molt Gtil
per a facilitar el procés de regeneracié del barri.

En un primer moment, este parc public hauria de servir com a vivendes de reallotjament de les
persones afectades per les actuacions urbanistiques o d’edificacié que s’escometen, evitant
d’esta manera la necessitat de traslladar les families a altres zones de la ciutat. Amb aixo es
prevenen eventuals conflictes en els llocs de destinacio i no es perjudica I'arrelament de les
persones reallotjades.

Més a llarg termini, no seria problematic utilitzar les vivendes publiques com a vivendes socials
per a tota la ciutat, atraient demandants de vivenda de rendes mitjanes i mitjanes-baixes, que
no poden accedir al mercat lliure, pero si pagar un lloguer protegit.

Dins de la situacié del parc public, mereix un estudi a banda la situacié del Bloc de Portuaris de
vivendes socials Ruiz Jarabo. Una operacié de rehabilitacié seria molt costosa, pero la
recuperacid de I'edifici tindria un efecte tractor importantissim en tota la regeneracié de la
zona afectada. Caldria, per aix0, fer un calcul considerant totes les variables economiques,
socials, urbanistiques i patrimonials per a prendre la decisié més adequada, que haura de ser
assumida pel nou planejament que es redactara.

Vivendes i solars buits

S’ha de posar I'accent en la recerca de solucions i usos als solars que estan sense edificar,
almenys fins que se’n determine la destinacid definitiva.

En la llei del sol s’exigix un registre de solars buits que, si s’aplicara, permetria a I’Ajuntament
actuar subsidiariament sobre solars i vivendes en desUs mitjangant I'expropiacid per a
reconstruir-los o rehabilitar-los. No obstant aix0, este instrument és dificil d’aplicar i, a
Valéncia, no s’ha utilitzat mai.

Pel que fa a les vivendes buides, el fenomen es produix perqué la ciutat ha crescut molt,
encara que no haja apujat la poblacié. En estos moments no hi ha necessitat que cresca més, i
cal centrar els esforgos en el fet les vivendes desocupades les habiten persones que necessiten
vivenda, a rehabilitar el parc de vivendes deteriorades i a edificar i reedificar els solars vacants.
Es tracta d’un creixement interior que a Valéncia encara té molt de recorregut per fer.

Altres consideracions

No cal que cresca més el port de Valéncia. El port de Sagunt, per exemple, esta més ben
connectat que el de Valéncia, el gestiona la mateixa empresa i esta infrautilitzat.
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Les vivendes en el parc del Saler haurien d’haver-se expropiat en el seu temps. Actualment,
estan consolidant-se per a allargar el seu cicle de vida amb el consentiment de I’Administracio,
encara que estiguen fora d’ordenacid.

En estos moments, hi ha persones que, fins i tot havent resistit molts anys a I'agressio
urbanistica, se’n van del barri perqué s’adonen de la lentitud tan decebedora del procés de
regeneracid i I'abséncia aparent de canvis. Fins i tot hi ha un corrent d’opinié que diu que la
situacié no ha parat d’empitjorar (més soroll...).

3.2.5. Procés participatiu a Benimaclet

Procés participatiu al barri de Benimaclet

Arturo Sanz Martinez, procés participatiu a Benimaclet
Silvia Bronchales, procés participatiu a Benimaclet
Graziano Brau, procés participatiu a Benimaclet

En els tallers organitzats dins del procés participatiu, no s’ha constatat una preocupacio
remarcable per temes de rehabilitacié o d’eficiéncia energetica, encara que es considera que
per as unes zones determinades del barri seria I'estratéegia més adequada.

Han sorgit, no obstant aix0o, nombroses preguntes i inquietuds sobre el desenvolupament del
barri al voltant del programa d’actuacid integrada (PAl), sobretot pel que fa a I'edificacié de
vivenda nova i dotacions. La rescissié de I'antic PAI oferix una oportunitat per a proposar un
disseny alternatiu basat en un urbanisme participatiu i sostenible.

Seria desitjable més implicacié per part de I’Ajuntament i que no es deixe el disseny del nou
PAIl exclusivament a agents privats.

Dins de les propostes principals que a hores d’ara es treballen amb el col-lectiu veinal, es
poden esmentar:

e Preservar i conservar I'horta, limitrofa amb el barri, i fins i tot promoure més
permeabilitat de la trama urbana, permetent que I'horta entre en l'espai urba
consolidat.

e Reduir el pes del viari i pensar en equipaments flexibles i oberts, en compte del disseny
actual d’equipaments tancats envoltats de viari, amb la finalitat de crear espai per a
allotjar-hi un parc verd central.
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e Utilitzar en el PAI el percentatge d’edificabilitat del 10% que se cedix a I’Ajuntament
(aproximadament 18.000 m?) per a generar nous models de vivenda i de gestié:
cohabitatge (cohousing), per a gent major, per a estudiants, cohabitacié de joves i
majors, cessions d’Us, cooperatives, etc.

e Dins de les dotacions, implantar una escola infantil de 0-3 anys.

3.2.6. Associacio veinal a Natzaret

Associacio veinal a Natzaret (1)

Teresa, Associacio de Veins i Veines de Natzaret

La situacio

Les veines i els veins de Natzaret fa 40 anys que lluiten per preservar el seu territori. Ja en els
anys 80 hi hagué plans perque Natzaret desapareguera i que el sol passara a ampliacié del port
de Valéncia (proposta d’Unié Valenciana). Han perdut la platja i I'horta per I'ampliacio
portuaria, pero el barri continua lluitant i resistint.

Han aconseguit, amb molta reivindicacio, inversié publica per a dignificar la seua vida amb
servicis que no hi havia (Centre de Salut, Poliesportiu, Centre de Persones Majors-CEAM,
Biblioteca, clavegueram, aigua potable, llum, etc.).

Encara hi ha zones de cases baixes a Natzaret que els propietaris/aries volen mantindre.

Una gran part de la poblacié de Natzaret esta envellida i viu en finques sense ascensor, cosa
que genera problemes d’accessibilitat. Sovint son vivendes on ni tan sols hi ha la possibilitat de
posar un ascensor.

Moltes de les vivendes son de baixa qualitat. A la part nord de Natzaret, cap al Grau, hi ha
zones més degradades. També subsistixen, com en la resta de Valéncia, problemes amb
aluminosi i uralita, que haurien d’arreglar-se.

Cal gestionar la zona d’antic narcotrafic. Aixi mateix, cal aclarir com es legalitzaran les vivendes
encara no legalitzades.

D’altra banda, s’observa que molta gent que viu en lloguer no té contracte. Lloguen a I'amo de
la casa, pero ell no vol fer-los contracte, i no poden fer res.

Altres vivendes estan ocupades.

També cal millorar la connexié de Natzaret amb els altres barris de Valéncia.
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Projectes
Necessiten projectes que funcionen com a reclam i que permeten formar un nucli economic.

Un projecte antic és la creacié d’una escola d’hostaleria. Un altre projecte més recent preveu
la creacid d’una escola de circ.

També podria lligar-se Natzaret a I'agricultura ecologica, a treballs portuaris, etc.

Pel que fa a | rehabilitacié, hi cal un bon pla de rehabilitacié. No cal nova construccié a
Valéncia.

A Natzaret, proposen plans de rehabilitacié amb escoles taller.

Pel que fa a la millora de la connexié de Natzaret amb els altres barris de Valéncia, hi ha
propostes, per exemple, la proposta de franja verda des del Parc de Capgalera fins a I'Albufera.
Este projecte s’ha demanat en els pressuposats participatius.

Associacié Veinal de Natzaret (2)

Julio Molto, Associacié Veinal de Natzaret

Natzaret és el barri més menut de la ciutat. Hi ha barreres fisiques que el separen de la resta
de la ciutat, pero les barreres socials son encara més resistents. El barri ha sigut empobrit i
menystingut. A tall d’exemple, en el pla turistic de Valéncia, Natzaret esta tapat per la
llegenda.

Hi subsistix un problema de regularitzacié de la propietat del sol de vivendes pendent de
resoldre per I’Ajuntament. En algun cas té a veure amb un reallotjament provisional quan, fa
25 anys es van derrocar les “cases de paper”. Han demanat a la regidora una llista del que
queda per regularitzar. Demanen una regularitzacié a preu social, no a preu de mercat, que
afavoriria la gentrificacié. Es un problema similar al que hi ha al Cabanyal, a la “zona zero”, on,
pel que sembla, esta solucionant-se.

L’actuacio al Cabanyal provoca desplagaments, entre altres a Natzaret. Volen ser solidaris,
pero calen mitjans per a gestionar-ho. Canviar els problemes de lloc no és la solucié.

Hi ha problemes de convivéncia i de comportaments delictius, pero també hi ha problemes de
pobresa real que estan a l'origen d’actuacions il-legals, com per exemple la connexié a
subministraments per pobresa energeética. Cal diferenciar.
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D’ocupacions problematiques, ja en tingueren un exemple fa 40 anys, quan es van oferir
vivendes s la Coma o s I'avinguda de la Plata per a la gent de les barraques de les casetes de
paper. Pero després no es van derrocar les barraques com estava previst, i es van ocupar de
nou, cosa que els va generar un problema tremend.

Un altre exemple d’ocupacions que generen problemes de convivéncia es dona a les vivendes
publiques de I'antic IVVSA, en qué no hi ha manteniment ni control. Hi ha compravenda,
connexions il-legals, etc.

Fa poc ha sorgit un nou problema d’ocupacions molt problematiques, ja no de vivendes
buides, sind que la gent es troba amb ocupes en les seues propies cases. Ja n’hi hagué uns
guants casos. Aixo és una “guerra entre pobres”.

En I'ambit urbanistic, hi ha divisions urbanistiques que sén problematiques, entre Natzaret, les
Moreres i la Punta.

Des de I’Associacié de Veins, han creat ja fa temps una escola de formacié ocupacional en
col-laboraciéo amb una església del barri. També fan tallers d’ocupacié i una horta ecologica,
pero els costa trobar sol adequat per a fer-ho. El Banc de Terres no es concreta en res. Hi ha
casos en que fan de mitjancers.

El barri té equipaments dotacionals, obtinguts per la mobilitzacié veinal durant quatre
deécades, pero els falta I’'educacié secundaria. No obstant aix0, hi ha un problema d’horaris: els
centres publics com la Biblioteca o el Centre de Salut, que té una sala d’exposicions o una sala
d’actes amb bona capacitat, tanquen prompte, i no es poden utilitzar fora d’estos horaris.
D’esta manera, les instal-lacions estan infrautilitzades i el barri manca d’espais per a reunions o
activitats.

Hi ha sol public proper, entre el Centre de Salut i el llit del riu, on seria facil d’intervindre. Es
podrien, per exemple, construir vivendes de lloguer social per a persones majors. Es té
experiéncia en tallers d’ocupacid, que podrien rehabilitar les vivendes en mal estat. També
seria important intervindre en la desembocadura del riu, amb la creacié d’un parc.

Molts dels nous carrecs de I’Ajuntament han arribat amb poca experiéncia de gestié. Cal ser
realista, veure fins on es pot arribar i posar prioritats. | buscar la col-laboracid i el suport mutu
amb I’Administracié. Al mateix temps, hi ha pressa, perqué hi ha el risc que torne a canviar el
Govern municipal a pitjor.
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3.2.7. Procés participatiu a Natzaret

Procés participatiu al barri de Natzaret

Lluis Benlloch, procés participatiu Natzaret
Elena de Oleza, procés participatiu Natzaret

La composicid social del barri es pot distribuir en dos grups: d’'una banda, la poblacié que és
del barri des de fa anys, persones que s’hi han quedat i s’hi han fet majors; d’altra banda,
poblacié immigrant, en situacié de vulnerabilitat i amb necessitat de processos d’inclusio
social.

Esta produint-se un fenomen de desplacament del Cabanyal cap a Natzaret i, sobretot, cap a la
Punta.

L’existencia de vivenda buida, propietat dels bancs, afavorix que es produisquen ocupacions
il-legals. També, per les caracteristiques de les edificacions al barri, hi ha vivendes que es
queden en desus per la dificultat per a fer-hi obres de rehabilitacié i, sobretot, millorar-ne
I’accessibilitat (ascensors, que haurien de fer-se en I'exterior i el cost dels quals és elevat per a
pocs veins).

Un dels problemes per als quals es demana una solucié per part dels veins, és el de la
regularitzacio de la titularitat de sols, que es considera que ha de ser a preu de vivenda social i
no a preu de mercat. A més, la falta de regularitzacié fa que no puguen rehabilitar les vivendes.

L’execucid de les promocions de vivenda publica previstes en les parcel-les pendents d’edificar
permetra atraure poblacié d’altres zones de Valéncia i revitalitzar el barri. Les administracions
han de liderar la recuperacié de la zona i fer-la més atractiva per a la gent més jove.

També, cal acabar amb I'aillament fisic que patixen des de fa anys. En este sentit, es valora de
manera positiva el canvi d’actitud de I’Ajuntament respecte al barri. No obstant aixo, genera
incertesa la falta d’aprovacié d’un planejament que unisca definitivament el barri amb el
centre de la ciutat i delimite els usos portuaris, que condicionen de manera important el
desenvolupament futur de Natzaret. Amb la revisié del Pla General, hi ha la possibilitat de
resoldre estos temes.

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA



i iy
AJUNTAMENT .
¥ DE VALENCIA %vwlendq

3.2.8. Associacio veinal a Patraix

Patraix

Carlos Durdn, associacio veinal Patraix

Associacio veinal a Patraix
No hauria de requalificar-se més horta.

Pel que fa al lloguer, han notat que ha abaixat I'oferta de vivenda en lloguer a Patraix en els
ultims mesos, la qual cosa ha provocat una falta de vivendes en lloguer.

Per tant, és essencial incentivar eixida al mercat de I'estoc de la vivenda buida.

Aixi mateix, cal un programa de rehabilitacid. Al barri de la Llum i la Fontsanta hi ha vivendes
molt deteriorades. Hi ha ofertes per a la venda amb preus de I'ordre de 10.000-20.000€ (pis 4t
sense ascensor). Sant Marcel:li també té un parc molt antic.

3.2.9. Associacio veinal a Orriols

Orriols Convive

Salvador Soriano, Orriols Convive
Luis Vargas Durdn, Orriols Convive

A Orriols els falten equipaments i no hi ha espai public on construir.

Hi ha un problema de falta de convivencia. Pero el problema no ve de la immigracio, sind en
gran part de persones delinqlients, petits traficants, expulsats d’altres barris.

La majoria de les persones que ocupen les vivendes sén gent pobra, molts dels quals han
perdut la vivenda a les mans de bancs. Pero estes persones no es noten, perque no generen
problemes de convivencia.

Caldria prendre mesures socials, culturals. Pero una gran part del problema ve del fet que es
permeta que hi haja vivendes buides Si no hi haguera desnonaments, no hi hauria mafies
d’ocupes. Caldria acabar amb les vivendes buides en mans dels bancs i dels grups d’inversid.
No s’entén per que I’Ajuntament no obliga els bancs a cedir una part de les seues vivendes per
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a finalitats socials. També hi ha vivendes buides en mans de les administracions publiques, per
exemple, 'EIGE té moltes vivendes buides a Valéncia.

Un altre factor que afecta moltes persones és la pobresa energetica. Pel que fa a I'aigua,
s’arriba a situacions incomprensibles: I’Ajuntament té competencia en aigua i amb el rebut de
I'aigua es paguen diverses taxes que encarixen considerablement el rebut. Quan hi ha
impagaments, que en realitat sén en gran part impagaments de taxes i no de 'aigua, es talla
I'aigua i, després, I’Ajuntament, via la Seguretat Social subvenciona les seues propies taxes.
Aix0 no té sentit.

A Orriols, un equip d’arquitectes i altres professionals ha dut a terme un estudi sobre el tema
de la vivenda. A partir d’'una enquesta, s’ha elaborat un Decaleg de Reivindicacions, que
reflectix les principals preocupacions i reivindicacions dels veins i veines.?

Des de I'Ajuntament no es veu. Encara que haja canviat el consistori, no es nota el canvi al
barri. Els que abans lluitaven amb ells al carrer, ara és com si hagueren passat a I'altra banda.

Cal posar prioritats. Queda en evidéncia que la vivenda no és un fenomen aillat, sind que
connecta amb temes com el petit comerg, faena, seguretat, sanitat. Cal un enfocament
holistic. Han sol-licitat una reunié en mesa amb totes les regidories concernides per a arribar a
solucions concretes.

Han tingut moltes reunions i van perdent fe en la utilitat de les reunions, tenen cada vegada
més una percepcid d’una pérdua de temps. En particular, es fa molta participacid, pero ni tan
sols s’ha posat una pedra. No volen més estudis teorics, sind propostes i actuacions concretes.

A escala urbanistica, hi ha problema amb la delimitacié del barri, per exemple, situacions en
qué una vorera és Torrefiel i I'altra, Orriols

Sant Lloreng és la part més recent d’Orriols, antigament Nou Orriols, que s’ha separat del barri
i ja no vol anomenar-se d’Orriols.

Hi ha gent que no aconseguix una entrevista amb els Servicis Socials de I'’Ajuntament i
acudixen a |'associacio de veins.

20 . . . .. . .
https://orriolsconvive.com/quienes-somos/decalogo-de-reivindicaciones/
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3.2.10. Procés participatiu a Orriols

Procés participatiu al barri d’Orriols

Victor Soriano Tarin, procés participatiu a Orriols

Orriols

El barri d’Orriols esta separat de la seua part més recent, coneguda popularment com a Nou
Orriols (o zona de I'avinguda d’Alfauir) encara que administrativament correspon al barri de
Sant Lloreng, per una barrera d’equipaments que, distribuits en linia a la vora la via del
tramvia, creen una franja que no actua com a espai de trobada. La part nova, de millor qualitat
urbanistica, forma hui un barri diferent. Els veins d’esta part nova es consideren aliens a la
realitat del barri historic i intenten desvincular-se’n fugint de la denominacié d’Orriols (cosa
que ha quedat palesa en les entrevistes dutes a terme). En canvi, els veins de la part antiga
d’Orriols si que consideren esta part (fins a I'avinguda d’Alfauir) com a part integrant del barri i
reclamen el canvi de la delimitacié administrativa per a fer-la correspondre amb la perceptual.

La mobilitat a Orriols es du a terme preferentment per I'exterior (ronda de Transits, ronda
Nord, avinguda d’Alfauir i avinguda de la Constitucid), sense entrar-hi, la qual cosa dificulta
que es creen dinamiques de proximitat i fomenta I'aillament del barri i la invisibilitzacié dels
problemes.

Una gran part del barri d’Orriols es va construir durant el desenvolupisme viscut en la década
del 1960 sota la iniciativa d’alguns promotors, com José Luis Barona, el nom dels quals va
quedar lligat al barri en I'imaginari col-lectiu.

La zona més degradada, i per tant la que necessita més impuls public, és la corresponent a
alguns dels edificis construits en la década dels 60 situats a la part nord d’Orriols (carrers de
Daroca i de Sant Joan de la Penya) amb vivendes en qué hi ha una preséncia alta de I'ocupacié i
fenomens de “puntelld a la porta”, la qual cosa s’unix a una presencia important de vivendes
buides propietat d’entitats financeres, que a més bloquegen les iniciatives de rehabilitacié o
adequacié dels immobles. Segons estimacid de les veines i veins, pot haver-hi al voltant de
1.500 vivendes buides.

Es en la zona de Barona on es detecta un percentatge més elevat de vivenda de mala qualitat,
menuda, amb habitacions sense ventilar. A agd s’unix que, en molts edificis, per les seues
caracteristiques, no hi ha buit per a fer ascensor, amb la qual cosa els problemes
d’accessibilitat per a la gent major sén importants.

Les plantes baixes sén d’algaria escassa i no permeten I'exercici d’'una activitat economica, la
qual cosa dificulta la implantacié de negocis, encara que siguen menuts. En molts blocs hi ha
vivendes en la planta baixa.
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Hi cal una estrategia de rehabilitacié decidida, i també un model d’accés a estes vivendes que
contribuisca a la barreja social i una convivencia millor al barri.

Situacié del mercat immobiliari

Hi ha una oferta escassa de vivendes en lloguer, i amb rendes elevades. Esta produint-se la
compra de paquets de vivendes per inversors estrangers (de I'Est), cosa que fa que el mercat
es moga al voltant d’un interés especulatiu.

S’estima que el 20% del parc esta en mans de bancs. Com que és un barri d’acolliment, hi van
arribar molts immigrants que, a causa de la politica de crédit facil, van comprar en els anys del
boom a preus alts. Amb |'esclat de la crisi, van perdre les vivendes, que s’han quedat buides en
la majoria dels casos.

Hi ha comunitats en que queden 2 propietaris, i la resta de les vivendes sén propietat dels
bancs, que no contribuixen ni al manteniment ni a la renovacié de vivendes o edificis.

3.2.11. Associaci6 veinal a Russafa

Associacio “Russafa Descansa”

Josep Martinez, president de I'associacid

Problematica del lloguer turistic i els locals d’oci
Els apartaments turistics impliquen un conjunt de problemes:

e Distorsionen els preus en el mercat de lloguer.
e Provoquen un desplagament de |'oferta del lloguer residencial cap al lloguer turistic.

e la falta d’oferta en lloguer residencial provoca el desplagament de les llars d’inquilins
cap a I'extraradi.

e La presencia d’un apartament turistic en una finca genera problemes de seguretat.
e Elturisme que s’allotja en apartaments turistics sol ser de baix poder adquisitiu.

Russafa Descansa ha fet un mapatge d’apartaments turistics i locals d’hostaleria, que permet
donar una idea de I'amplitud del problema dels apartaments turistics i la concentracié de
locals de restauracié i oci a Russafa.
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Hi ha una pressid sobre els propietaris i propietaries de vivendes de lloguer residencial per a
Aixi mateix, hi ha especulacio a llogar i rellogar: es lloguen vivendes amb contractes a 10 anys i

incitar-los a destinar les seues vivendes a un Us turistic. Per exemple freehostvalencia.com “El

teu pis per a vivenda turistica

es destinen a un Us turistic.
Consideren que I'esborrany de la Llei valenciana de turisme, oci i hospitalitat® no oferix una

solucié al problema del lloguer turistic.
Hi ha grups de pressid del sector del lloguer turistic, com I’Asociacién de Viviendas de Alquiler
para Estancias Cortas de Valéncia, AVAEC.”

Particularment a Russafa, s’afig 'excés de locals d’oci al problema dels apartaments turistics.
Als locals d’oci, s’observen traspassos inflats de preu.

En molts casos, la regulacio existix, i el problema ve per la falta d’inspeccié i sancid.

Possibles mesures per a millorar la situacid inclouen:

! http://freehostvalencia.com/

2 Generalitat Valenciana, Esborrany avantprojecte de Llei de turisme, oci i hospitalitat de la CV (PDF.

76p., 355 KB)
2 http://avaec.blogspot.com.es/
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e Buscar un equilibri d’usos, definir un model de barri.
e Incentivar la posada en el mercat de vivendes buides.

e Dur a terme un inventari de solars (per exemple, hi ha solars vacants proxims al Parc
Central).

També falta a Russafa un centre de dia i hi ha poc de petit comerg.

En I'actualitat, Russafa Descansa fa de bomber, la gent va a veure’ls per a problemes amb
locals d’oci i altres.

3.2.12. Associacio Per I’'Horta

Per I'Horta

Josep Gavalda, associacié “Per I'Horta”

No hauria d’haver-hi més urbanitzacié sobre I’horta. Fins i tot hauria de considerar-se la
possibilitat de desclassificar sol urbanitzable de PAI rescindits. | sobretot de sol urbanitzable no
programat.

Aixi mateix, hauria d’haver-hi menys inversid per a infraestructures de transport. Per contra,
les inversions en infraestructures de transport haurien de destinar-se a rescatar arees
urbanitzables per a incorporar-les al sistema d’infraestructura verda

En un inventari de sol urbanitzable vacant és important diferenciar entre sol vacant segellat o
no segellat per a gestionar-ne I'Gs amb criteris de sostenibilitat ambiental, Es a dir, fins i tot
havent d’urbanitzar un sector, se n’ha d’atendre primerament a la funcionalitat dins del
sistema d’infraestructura verda per a fer un disseny ambientalment menys nociu

S’hauria d’afavorir la infiltracié de I'horta a la ciutat, en particular a les zones de marge. |
també afavorir la connexié de I'horta amb la resta d’infraestructura verda en zona urbana
(parcs, jardins, domini public...) L’horta té un rol essencial en la mitigacié de I'efecte de canvi
climatic i la millora de qualitat urbana.

També es podria examinar la possibilitat de crear un corredor verd des del Parc Central cap al
sud de la ciutat, connectant amb el llit nou del Turia, i recuperar la infraestructura verda en el
vessant esquerre del Ilit nou amb el sud de la ciutat. De fet, cal un pla per a dotar Valéncia
d’una anella verda entre la Punta-en Corts-Malilla-Sant Isidre... fins a Mislata (tota la franja
entre el llit nou i el nucli urba de Valéncia.
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Pel que fa a la vivenda, les propostes sén tindre una politica de vivenda. Algunes de les accions
d’esta politica haurien de ser, entre altres:

e Creacid d’un cens de vivendes buides.

e Fiscalitat finalista sobre vivendes buides (finalista: els diners recaptats han de destinar-
se a millora, rehabilitacié, compra de vivenda publica i gestid)

e (Creacid de parc public de vivenda.
e Creacid d’oficina de gestio de vivendes amb parc publicoprivades que s’hi acullen
e Foment de la rehabilitacid.

Per a una tramitacié rapida tant per a accedir a vivenda com a inquilins com per a cedir la
vivenda com a propietaris, caldria un grup de treball de vivenda, multidisciplinari, amb
finestreta Unica.

3.2.13. Servici d’informacié i mediacié en vivenda de I’Ajuntament

Servici d’informacié i mediacié en vivenda del Servici de Vivenda de I’Ajuntament

Nacho Collado Gosdlvez, cooperativa El Rogle

El servici d’'informacié i mediacié de vivenda esta disponible un dia per setmana, el dimecres
de mati, de 9 a 14h. En un mati, s’atén aproximadament cinc casos nous i es fa el seguiment
dels casos oberts.

Les tipologies de problematiques ateses des del servici son principalment tres:
e impagaments d’hipoteques,
e impagaments de lloguers,

e ocupacions il-legals.

Moltes de les persones que acudixen al servici venen enviats de Servicis Socials. Hi acudix poca
gent jove.

Sovint, el problema és més gran quan es tracta d'immigrants, que no tenen una xarxa familiar
de suport.

Quan es tracta de I'impagament d’una hipoteca, intenten negociar una solucié amb I'entitat
financera. Es negocia més facilment amb el Banc Sabadell. De Triodos no els ha arribat cap cas.
Amb totes les altres entitats, la negociacio és dificil.
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En el cas de lloguers, també intenten negociar. No obstant aix0, la Llei d’arrendaments urbans
no oferix prou proteccid, falten garanties per als inquilins.

El lloguer entre particulars és una problematica particular. Aci solament poden intervindre, no
mitjangar. Quan hi ha endarreriment de pagaments, intenten negociar una eixida pactada,
sense deutes, i amb una mica de temps.

Per a oferir una solucid, també suggerixen possibilitats alternatives, com per exemple
compartir pis, o un contracte de masoveria. Pero estes solucions no son adaptades a tots els
casos. Seria molt bo tindre suport institucional i normatiu per a regular estes figures. | també
crear borses de gent amb ganes de dur-ho a terme (tant propietaris com gent que busca
vivenda)

En este sentit, estaria molt bé fomentar la propietat publicoprivada compartida de les vivendes
(com es dona en algun pais d’Europa), el desenvolupament legislatiu de I'emfiteusi (molt
desenvolupada al Pais Valencia abans de la derogacié del dret autocton i, molt més garantista
que l'arrendament) i fonamental (i més des d’una perspectiva municipal), fomentar les
cooperatives de vivenda.

Els ajudaria disposar d’algunes vivendes per a gent que esta al carrer a molt curt termini. Es
fonamental este punt, 'EIGE es mou molt lent, i moltissima gent en situacié extrema no pot
sind recorrer a I'ocupacid per no veure’s al carrer.

Amb més treball de prevencid, també hi ha casos que es podrien evitar. Prevencio en el sentit
que hi haja més coneixement de I’Oficina, que la gent hi vinga quan preveja que puga veure’s
amb dificultats en materia del dret a la vivenda. | sobretot prevencié en el sentit de garantir
I’accés a les vivendes de tota la ciutadania (parc public, renda minima ciutadana...)

Amb la PAH tenen bona relacid. No tenen contacte amb I'OMIC, ni amb associacions de
consumidors.
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3.3. ANALISI DE LES NECESSITATS | LA DEMANDA DE VIVENDA ADEQUADA

3.3.1. Tipologia de llars

El tipus de llar més freqlient a la ciutat de Valéncia és la llar formada per una parella, amb,
almenys, un fill o filla menor de 25 anys. Seguix en importancia la llar formada per una parella
sense fills o filles.

Taula 31. Estructura de les llars en la ciutat de Valéncia i els districtes. 2011

Otro tipo de hogar N 20.065

Hogar formado por pareja o padre/madre que convive
con algun hijo menor de 25 afios y otra(s) persona(s)
Hogar formado por pareja con hijos en donde todos los
hijos de 25 afios 0 mas
Hogar formado por pareja con hijos en donde algun hijo
esmenorde 25afios

Hogar formado porpareja sin hijos . 64.855

Hogar con padre o madre que convive con todos sus
hijos de 25 afios 0 mas
Hogar con padre o madre que convive con algun hijo
menor de 25 afios

. 12575
I 20.665

= 80.765

. 17.900
. 18315

Hogar con un hombre solo de 65 afios o mas [l 7.970

Hogar con una mujer solade 65afioso mas N 31.105
Hogar con un hombre solo menor de 65 afios [N 238615
Hogar con una mujer sola menor de 65afios I 26.140

0 20.000 40.000 60.000 80.000

Font: Cens 2011
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Taula 32. Estructura de les llars en la ciutat de Valéncia i els districtes. 2011
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Valéncia 328.980 26140 28615  31.105 7970 18315 17.900 64.855 80.765 = 20.665 12575 = 20.065
1. Ciutat Vella 12.215 1.385 1.640 1.240 435 600 700 2370 1.990 590 205 1.060
2. L’Eixample 19.345 1.820 1.710 2615 485 1.165 1.180 3.730 3.790 970 630 1.245
3. Extramurs 22.000 2220 1.885 2.835 770 1.010 1.380 4.500 4.320 1.165 680 1.240
4. Campanar 14.775 1.020 1.295 1.095 365 1.010 845 3215 3.900 795 420 820
5. La Saidia 20.825 1.930 1.950 2.345 640 1.080 1.220 3.810 4.520 1.270 795 1.260
6. El Pla del Real 12.345 1.075 1.015 1.285 335 765 575 2130 2.890 1.050 480 745
7.L’Olivereta 20.355 1430 1.485 2.455 655 1.105 1.270 3.905 4.730 1.145 935 1.235
8. Patraix 23.075 1.835 1535 1.905 420 1435 1.160 4.380 6.485 1.900 850 1.170
9. Jesus 22.090 1.800 1.950 1.990 615 1.285 1.180 4.800 5.500 1.335 785 850

10.Quatre Carreres 29.700 1.865 2.255 2.785 735 1.595 1.950 5.895 7.265 1.905 1470 1.980
11. Poblats Maritims 24.255 1.620 2.530 2.015 430 1.325 1.385 5.150 6.015 1.260 945 1.580
12. Camins al Grau 25.925 2.055 2130 2230 585 1.380 1.400 4.755 7275 1.455 1.100 1.555

13. Algirés 15.835 1.550 1.360 1.370 205 935 855 2.955 3.835 1.235 420 1.120
14. Benimaclet 12.085 1.015 1.105 1.025 290 680 530 2.365 2.820 850 475 930
15. Rascanya 20.540 1.360 1.730 1.735 590 1.070 785 3.790 5.710 1.450 890 1.435
16. Benicalap 17.725 1.275 1.725 1.145 105 960 770 3.875 5.050 1.070 770 975
17. Pobles del Nord 2.365 105 175 215 35 230 55 375 705 300 85 90
18. Pobles de I'Oest 5.480 315 395 280 50 275 325 1.025 1.720 550 190 350
19. Pobles del Sud 8.040 475 730 535 230 405 335 1.830 2245 375 460 420

Font: Cens 2011

3.3.2. Nivell d’ocupacio

La situacié economica de les llars és una de les variables principals considerades com a
determinants de la capacitat de I'accés a una vivenda. En la capacitat d’accés, s’inclou aci tant
la possibilitat d’una nova llar d’emancipar-se i accedir a una vivenda, com la capacitat que té
una llar de mantindre’s en una vivenda, és a dir la major o menor precarietat en la tinenga, o
la capacitat d’una llar de canviar-se a una vivenda més d’acord amb les seues necessitats.

Entre les causes de la variabilitat de la situacié economica de les llars, el nivell d’ocupacié
ocupa el primer lloc. D’esta manera, la variacié de la situacié economica de les llars
conseqliéncia de la variacié del nivell d’ocupacié és un dels principals factors de millora o
empitjorament de I’accés a una vivenda.

D’esta manera, la desaparicid dels ingressos és una de les causes principals de desnonament
per impagament de les quotes del préstec hipotecari o el lloguer.
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No obstant aixo, cal tindre en compte que la situacié d’ocupacid és un factor conjuntural. Per
tant, té importancia pel que fa a I’estimacié del pressupost de la politica de vivenda, pero no a
les estrategies i els objectius generals.

Aixi mateix, la relacié entre situacié d’ocupacid de les llars i accés a la vivenda no és una relacié
senzilla. En efecte, la millora de la taxa d’ocupacio és conseqliéncia d’'una millora de la situacid
economica. Esta millora de la situacié econdmica sol tindre com a conseqiiéncia igualment una
millora de les dades del mercat immobiliari i un encariment dels preus d’oferta, tant en el
mercat de lloguer com el de compravenda. Es a dir, la millora potencial de la situacié de
I'ocupacié pot veure’s compensada per un encariment dels preus, amb la qual cosa la millora
en l'accés a la vivenda quedaria anul-lada.

La taxa d’ocupacié ha conegut una evolucié positiva entre el 3r trimestre del 2014 i el 4t
trimestre del 2015. Des de llavors, s’ha mantingut, amb algunes variacions, prop del nivell
assolit en aquell moment. En el 4t trimestre del 2016, la poblacié amb algun tipus d’ocupacié
representava el 47,3% del total de la poblacié de la ciutat de Valéncia®.

Figura 25. Evoluci6 de la taxa d’ocupacio de la ciutat de Valéncia

54
51

43

= Total

45 =[ujeres
="/arones

42

39

36

4T 2011 4T 2012 4T 2013 4T 2014 4T 2015 4T 2016

21202 a1 2013 2T 2014 2T 2015 2T 2016

Font: INE (EPA) i banc de dades estadistiques de la ciutat de Valéncia. 4t trimestre, 2016

A la ciutat de Valéencia, 72.300 persones estaven activament buscant una ocupacio a la fi del
2016. Aix0 és I'11,2% de la poblacié de 16 anys i més de la ciutat de Valencia.

* Ultima dada disponible en el moment de la redaccid. Segons les dades publicades amb posterioritat,
es manté la mateixa tendéncia, amb una taxa d’ocupacié del 47,4% en el 2n trimestre del 2017.

2n

25 . . .z Z .z . . .
Cal tindre en consideracié que IEnquesta de Poblacié Activa considera com a “ocupacié
ocasionals i esporadiques.

activitats
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Taula 33. Poblacié de 16 anys i més de la ciutat de Valéncia segons relacié amb I’activitat economica

Quart Primer Segon Tercer Quart Quart
trimestre trimestre trimestre trimestre trimestre trimestre
2015 2016 2016 2016 2016 2016 (%)
Poblacioé de 16 anys i 646.100 639.600 643.500 646.300 644.800 100,0%
més (poblacié de
referéncia)
Poblacio activa 382.000 375.500 374.900 374.200 377.600 58,6%
—Poblacié ocupada 309.700 305.300 303.800 300.100 305.300 47,3%
(poblacié amb
ocupaciod)
—Poblacié parada 72.300 70.200 71.100 74.200 72.300 11,2%
—Poblacié parada que 7.500 6.800 6.800 7.300 6.800 1,1%
busca la primera
ocupacié
Poblacio inactiva 264.200 264.100 268.600 272.100 267.200 41,4%

Font: INE i banc de dades estadistiques de la ciutat de Valéncia

Mereixen una atencid especial les llars sense cap membre que tinga ingressos per ocupacio,
encara que busque activament una ocupacio, és a dir, les llars amb totes les persones actives
parades. A la ciutat de Valéncia, es compten 29.300 llars amb totes les persones actives en
atur, un 9,2% del total de les llars.

Taula 34. Llars segons activitat dels membres

Total %
Amb algun actiu 224.800 70,4%
—Tots els actius ocupats 162.800 51,0%
—Tots els actius aturats 29.300 9,2%
Sense actius 94.500 29,6%
Total llars 319.300 100,0%

Font: INE (EPA) i banc de dades estadistiques de la ciutat de Valéncia. 4t trimestre del 2016

La taxa d’atur és molt alta, el 44%, en la poblacié de 16 a 24 anys d’edat. El grup de persones
de 25 a 29 anys d’edat té una taxa d’atur molt similar a les persones de 30 a 54 anys. La taxa
d’atur més baixa s’observa entre les persones de més de 55 anys d’edat, no obstant aixo, cal
prendre este percentatge amb precaucid, perqué, sens dubte, també en este grup d’edat hi ha
un nombre més alt de persones que voldrien o necessitarien una ocupacio, pero ja no busquen
activament, amb la qual cosa deixen de considerar-se com a part de la poblacié activa, d’acord
amb les definicions de I'EPA (vegeu-ho més avall).
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Taula 35. Poblacié activa, poblacié parada i taxa d’atur de la ciutat de Valéncia segons edat

Poblacié Poblacié Taxa

activa parada d’atur

De 16 a 24 anys d’edat 25.200 11.200 44,4
De 25 a 29 anys d’edat 37.200 6.900 18,6
De 30 a 54 anys d’edat 250.600 45.300 18,1
De 55 i més anys 64.600 8.900 13,8
Total 377.600 72.300 19,2

Font: INE (EPA) i banc de dades estadistiques de la ciutat de Valéncia. 4t trimestre del 2016

En la poblacié considerada inactiva, les persones jubilades formen el grup més gran, 42,4% del
total, unes 113.300 persones. El segon grup en importancia el formen les persones que fan
faena no remunerada a casa (el 20,3%), seguit per la poblacié estudiant major de 15 anys, el
15,3% de la poblacié inactiva.

Taula 36. Poblacié inactiva de la ciutat de Valéncia segons situacié d’inactivitat

Total %
Estudiants 40.800 15,3%
Jubilat/a 113.300 42,4%
Faenes de casa 54.300 20,3%
Incapacitat permanent 28.800 10,8%
Pensid diferent de la 27.300 10,2%
jubilacié
Altres situacions 2.700 1,0%
Total 267.200 100,0%

Font: INE (EPA) i banc de dades estadistiques de la ciutat de Valéncia. 4t trimestre del 2016

Cal comentar que, entre les taxes que maneja I'Enquesta de Poblacié Activa (EPA) de I'Institut
Nacional d’Estadistica, s’ha retingut en primer lloc la taxa d’ocupacid, pel fet de considerar-la
un indicador directe més bo de la situacié d’ocupacié en relacié amb I'accés a la vivenda que
no la taxa d’atur. En efecte, la taxa d’ocupacio indica el percentatge de la poblacié que du a
terme alguna activitat remunerada. La taxa d’atur es calcula amb relacié a la taxa d’activitat,
per la qual cosa la interpretacid correcta de I’evolucié de la taxa d’atur ha de tindre en compte
els determinants de I'evolucié de la taxa d’activitat.”®

%6 Resum de les relaciones analitiques i les taxes manejades en I'Enquesta de Poblacid Activa (EPA)
e Poblacid de referéncia = persones de 16 o més anys = actius + inactius

e  Actius = ocupats + aturats
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No obstant aix0, el nombre de persones parades, és a dir el nombre de persones que busquen
activament una ocupacio segons la definicid de I'EPA, és igualment una dada directa, sens
dubte, molt significativa en relacié amb I'accés a la vivenda. En efecte, s’ha de suposar una
correlacio alta entre la poblacié amb ingressos insuficients per a afrontar les despeses per a
allotjar-se adequadament i la poblacié que busca activament una ocupacié.?

e Taxa d’activitat = actius / poblacié de referéncia
e Taxa d’ocupacid = ocupats / poblacié de referéncia

e Taxa d’atur = parats / actius

- Personas de | Activos Ocupados Asalariados del sector publico
16 y mas

o del sector privado
afnos

Trabajadores por Empleadores
cuenta propia Empresarios sin asalariados
Y

trabajadores independientes

Miembros de cooperativas

Ayudas familiares

Otros

Parados que buscan primer
empleo

que han trabajado
antes

Inactivos Estudiantes

Jubilados o pensionistas
Labores del hogar
Incapacitados para trabajar
Otra situacion (rentistas, ...)

No sabe

Font: INE (2017). Enquesta de Poblacid Activa. Descripcid general de I’enquesta. Madrid.

77 En enquestes com I'EPA, les definicions tenen un impacte molt important sobre el resultat final. Per
exemple, una persona que haja treballat “almenys una hora a canvi d’un benefici o d’un guany familiar,
en metallic o en espécie” es comptabilitza en la categoria “persona ocupada”. Per esta rad, és
important tindre present el significat exacte dels diferents conceptes utilitzats en I'EPA:

La poblacié ocupada (o persones amb ocupacid) és la formada per totes les persones de 16 anys o més
que durant la setmana de referéncia han tingut faena per compte d’altri o han exercit una activitat per
compte propi, segons les definicions donades a continuacio.

e Persones amb faena per compte d’altri o assalariades, a temps complet o parcial, o de manera
esporadica o ocasional.

e Persones amb una activitat per compte propi, a temps complet o parcial, o de manera
esporadica o ocasional.

La poblacié parada o aturada és formada per totes les persones de 16 anys o més que reunisquen
simultaniament les condicions seglients:

e estar sense faena, és a dir, que no hagen tingut una ocupacio per compte d’altri ni per compte
propi durant la setmana de referencia

e estar buscant faena, és a dir, que hagen pres mesures concretes per a buscar faena per compte
d’altri o hagen fet gestions per a establir-se pel seu compte durant el mes precedent.
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3.3.3. Ingressos

A falta de dades sobre els ingressos de les llars a la ciutat de Valéncia, es prenen com a
aproximacié els ingressos de les llars a la Comunitat Valenciana.

La renda mitjana de les llars de la Comunitat Valenciana va estar en 22.744€ el 2015, segons
I’Enquesta de Condicions de Vida del 2016. Es encara un 16,1% per davall del maxim assolit el
2008, encara que la tendencia és creixent.

La renda mitjana té en compte també els salaris molt alts, cosa que distorsiona el valor de la
mitjana cap amunt. Per aix0, en temes com |'accés a la vivenda, es considera sovint que la
mitjana, que separa la poblacié en dos parts iguals, per damunt de la mitjana i per davall, és
una mesura que resumix amb més exactitud la situacié de les llars que la mitjana. No obstant
aixo, I'INE no facilita la dada de la mitjana.

Figura 26. Evoluci6 de la renda mitjana de les llars. ICV 2016
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20.000
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Font: INE, Enquesta de Condicions de Vida 2016, dades d’ingressos de I'any anterior a I'entrevista

La poblacié economicament activa comprén totes les persones de 16 anys o més que satisfan les
condicions necessaries per a incloure-les entre les persones ocupades o parades, durant la setmana de
referéncia (I'anterior a aquella en qué correspon fer I’entrevista segons el calendari de I'enquesta).

La poblacié economicament inactiva abasta totes les persones de 16 anys o més, no classificades com a
ocupades ni parades ni poblacié comptada a banda durant la setmana de referencia. Inclou, entre altres,
les persones que s’encarreguen de la cura de la casa i dels xiquets.

Font: INE (2017). Enquesta de Poblacio Activa. Descripcio general de I’enquesta. Madrid.
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L'Estudi de necessitats i demanda d’habitatge de la Direccié General d’Habitatge de la
Generalitat Valenciana si que oferix dades sobre la distribucié de la poblacié per ingressos.
Segons estes dades, un percentatge important de llars de la Comunitat Valenciana, al voltant
d’un terg del total de les llars, tenen uns ingressos que no superen 1,5 vegades I'IPREM.

L’Estudi de necessitats i demanda d’habitatge del 2011 xifra el nombre de llars amb ingressos
en un 17,6%, tanmateix, inclou en el calcul també les no respostes, per la qual cosa el
percentatge real de llars amb ingressos fins a 1,5 IPREM se situa probablement més propera al
28,5%.

Figura 27. Ingressos de les llars per multiples de I'IPREM. ENDH 2011

NIVEL DE INGRESOS DEL HOGAR

Numero de veces IPREM Ponderado

Hasta 1,50

17,6 %

Ns/Nc
383 %

Del,51225
20,1 %

P.D.Hog.17: i{Podria decirme la cuantia mensual neta del conjunto de los ingresos de la familia?

Font: OVV, ENDH 2011

Segons les primeres estimacions de I'Estudi de necessitats i demanda d’habitatge del 2016, un
12,8% de les llars tenen uns ingressos de fins 1 IPREM, un total de 34,4% no superen uns
ingressos de I'1,5 IPREM, i per davall del limit de 2 IPREM es col-loquen el 54,7%. Es a dir, més
de la meitat de les llars de la Comunitat Valenciana tenen uns ingressos per davall de 2 IPREM,
menys de 15.000€ I'any.

L’analisi de les microdades de I'Enquesta de Condicions de Vida del 2013, arreplegades en un
informe de I'OVV sobre lloguers, confirmen que a la Comunitat Valenciana, un nombre
important de llars tenen uns ingressos molt reduits, amb grans variacions segons les tipologies
de llars.
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En particular, les llars monoparentals tenen una estructura d’ingressos en qué més de la
meitat estan per davall de 2 IPREM, és a dir, que ingressen menys de 15.000€ I'any.

Figura 28. Distribuci6 dels ingressos de les llars de la C. Valenciana el 2012, segons el tipus de llar

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
)

Una persona: hombre hasta 64 afios

Una persona: mujer hasta 64 afios

Una persona de 65 0 mas afios

2 adultos, al menos una persona de 65 o mas afios

2 adultos, teniendo ambos menos de 65 afios

Otros hogares sin nifios dependientes econdmicamente
Un adulto con al menos un nifio dependiente

Dos adultos con un nifio dependiente

Dos adultos con dos o mas nifios dependientes

Otros hogares con nifios dependientes

™ Hasta 0,5 IPREM M De >0,5a 1 IPREM ™ De >1 a 1,5 IPREM ®De >1,5a 2 IPREM ™ De >2 a 2,5 IPREM ™ De >2,5a 3 IPREM © Mas de 3 IPREM

Font: OVV (2013). Oferta, demanda i preus de les vivendes en lloguer a la Comunitat Valenciana, a partir de les microdades de
I’Enquesta de Condicions de Vida del 2013.

La Llei per la funcid social de I'habitatge, en I'article 2, limita els ingressos de les llars que
poden reclamar el dret a la vivenda a un IPREM per a llars unipersonals, 1,5 IPREM per a llars
de 2 persones, i 2 IPREM per a les llars de 3 membres o més.®

D’acord amb les primeres estimacions de I'Estudi de necessitats i demanda d’habitatge
(ENDH), al voltant d’un 30% de les llars de la Comunitat Valenciana i un 25% de les llars de la
ciutat de Valéncia estan en esta situacio. Entre estes, aproximadament un 30% sén inquilines.

En termes absoluts, aproximadament 82.000 llars de la ciutat de Valéncia (un 25%) estarien
incloses en els nivells d’ingressos fixats per I'LFSH en I'article 2, entre els quals, uns 24.500 llars
inquilines (un 30%).

% |’errata que hi ha en el text original de I'LFSH (“Més de 3 membres o més: 2 IPREM, més de 2

membres: 1,5 IPREM, 1 membre: 1 IPREM”) s’ha corregit en este document d’acord amb la proposta de
correccié que es maneja des del Govern autonomic.
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3.3.4. Regim de tinenga

Un 14,5% de les llars de la ciutat de Valencia viuen en régim de lloguer, d’acord amb les dades
del Cens de 2011. En els ultims anys, esta proporcio, sens dubte, ha crescut, principalment per
la situacié del mercat laboral, la restricciéd de credit i I'evolucié negativa del preu de les
vivendes. No obstant aix0, és possible que, per I'evolucié més recent en el mercat de vivendes,
la taxa de lloguer torne a reduir-se.

En I'informe de I'Observatori Valencia de la Vivenda sobre lloguers, del 2013, es pot veure la
distribucié dels ingressos segons els diferents régims de tinenga. Segons estes dades, el
nombre de llars amb ingressos fins a 2 IRPEM és particularment alt entre les llars inquilines a
preu de mercat, on el 64,9% estan en este nivell d’ingressos, i particularment baix entre les
llars amb propietaris, on només el 18,4% no superen 2 IRPEM d’ingressos.

De tota evidencia, hi ha una correlacié alta entre el regim de tinenga i el nivell d’ingressos de la
llar, que es tracta, sens dubte, d’una relacid causal, en el sentit de la hipotesi que les llars que
es decanten pel mercat de lloguer ho fan en gran part no com a opcid, sindé per necessitat,
perque els seus ingressos o els seus estalvis no els permeten accedir al mercat de compra.

Figura 29. Distribucio dels ingressos de les llars de la C. Valenciana segons el régim de tinenga. ICV 2013
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En propiedad En propiedad En alq.ullera En aflq‘mler'a En cesién
. X preciode precio inferior R Total
sin hipoteca con hipoteca gratuita
mercado alde mercado
[ Mas de 3 IPREM 43,2% 53,7% 15,2% 30,9% 22,9% 41,8%
M De>2,5a 3 IPREM 8,8% 16,0% 10,7% 9,0% 8,5% 11,3%
M De>2a2,5IPREM 11,7% 11,9% 9,1% 6,8% 13,6% 11,5%
MDe>1,5a 2 IPREM 14,3% 9,2% 26,5% 12,0% 14,8% 14,1%
MDe>1a1,5IPREM 13,3% 4,5% 23,7% 7,6% 15,0% 11,7%
M De>0,5a 1 IPREM 3,1% 2,0% 6,3% 19,5% 13,9% 4,1%
M Hasta 0,5 IPREM 5,6% 2,7% 8,4% 14,1% 11,3% 5,5%

Font: OVV (2013). Oferta, demanda i preus de les vivendes en lloguer a la Comunitat Valenciana

En particular, en els periodes ciclics de creixement dels preus dels lloguers —com el que es va
observar cap a finals de la decada passada i el que possiblement esta iniciant-se des del 2014—
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una proporcié significativa d’estes llars estan en situacid de risc d’exclusié residencial.
L’augment de la precarietat de tinenca es deu a diversos factors, en particular perqué moltes
d’estes llars tenen uns ingressos baixos, pero també per la limitacié temporal del periode
durant el qual la Llei d’arrendaments urbans garantix I'estabilitat de la tinenga, situacid que
s’analitzara amb més detall en el capitol 3.5.

Taula 37. Llars de la ciutat de Valéncia, per régim de tinenga

Llars %
Propia, totalment pagada 157.925 48,0%
Propia, amb pagaments 101.780 30,9%
pendents
Llogada 47.655 14,5%
Altres formes 21.620 6,6%
Total 328.980 100,0%

Font: Cens 2011

Aixi mateix, cal tindre en compte el risc d’exclusid residencial de les llars que viuen en una
vivenda en propietat, pero que tenen pagaments pendents, el 30,9% de les llars de Valéncia
segons les dades del Cens del 2011. Cal tindre en compte que la major part d’estos préstecs
hipotecaris tenen un tipus d’interés variable, per la qual cosa I'import de la quota mensual pot
experimentar un augment sensible en cas d’un creixement futur dels indexs de referencia.

Les situacions de pérdua de vivenda per incapacitat de pagament del lloguer o la hipoteca sén,
sens dubte, les manifestacions més extremes d’estes situacions de risc d’exclusié residencial,
perd no les Uniques. També cal incloure-hi moltes altres situacions, com les de les llars que
viuen en situacié d’amuntegament o en infravivendes i no poden accedir a una vivenda
adequada, les llars la despesa de vivenda de les quals suposa la major part dels seus ingressos,
o les persones joves que no es poden emancipar per no poder pagar el lloguer d’'una vivenda
propia.

La proporcié de llars en els diferents régims de tinenga varia significativament entre els
diferents districtes de la ciutat de Valéncia. Aixi, les llars en régim de lloguer s’observen més
sovint freqliéncia en els districtes centrals, Ciutat Vella, 'Eixample i Extramurs, i també en el
districte de Benimaclet, on representen entre el 19% i el 27% del total de les llars. Les taxes
més baixes de llars inquilines, del 4% i del 8% respectivament, s’observen als Pobles del Nord i
del Sud.
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Taula 38. Llars per régim de tinenga i districte

Districtes Propia, Propia, Llogada Una altra Total %

totalment amb manera llogada

pagada pagaments de
pendents tinenga

1. Ciutat Vella 5.170 2.770 3.245 1.035 12.215 27%
2. L’Eixample 9.120 4.915 3.660 1.645 19.345 19%
3. Extramurs 10.870 5.395 4.100 1.640 22.000 19%
4. Campanar 6.240 5.545 2.060 930 14.775 14%
5. La Saidia 10.645 5.875 2.985 1.320 20.825 14%
6. El Pla del Real 6.465 2.735 2.140 1.000 12.345 17%
7. LU'Olivereta 10.585 6.150 2.350 1.270 20.355 12%
8. Patraix 11.525 7.760 2.540 1.245 23.075 11%
9. Jesus 10.780 7.575 2.360 1.375 22.090 11%
10. Quatre 14.365 9.300 4.070 1.960 29.700 14%
Carreres
11. Poblats 11.095 7.930 3.620 1.610 24.255 15%
Maritims
12. Camins al Grau 11.085 9.440 3.585 1.815 25.925 14%
13. Algirés 8.795 4.020 1.920 1.100 15.835 12%
14. Benimaclet 5.670 3.235 2.485 695 12.085 21%
15. Rascanya 9.400 7.585 2.680 875 20.540 13%
16. Benicalap 7.525 6.875 2.395 930 17.725 14%
17. Pobles del 1.450 650 90 175 2.365 4%
Nord
18. Pobles de 2.605 1.925 725 230 5.480 13%
I'Oest
19. Pobles del Sud 4.520 2.105 630 780 8.040 8%
Total Valéncia 157.925 101.780 47.655 21.620 328.980 14%

Font: Cens 2011

3.3.5. Migracio i demanda de vivenda

El 46% de les migracions intraurbanes tenen lloc en el mateix districte. Dit d’'una altra manera,
quasi la meitat de les mudances a l'interior de la ciutat de Valéncia no ixen del limit del
districte.

Taula 39. Moviments intraurbans entre districtes. 2015

Destinacio
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N IIIIIIII"I"""‘
1 427 123 244 84 78 55 62 44 45 48 39 70 33 37 3 #H 20 149

6 7 29%
2 118 767 128 31 45 79 39 38 78 464 29 8 26 20 25 18 4 5 34 2035 38%
3 164 109 1011 110 87 51 209 206 200 129 36 68 41 26 57 48 3 13 9 2667 38%
4 57 49 91 597 145 26 91 51 37 38 27 54 210 27 8 21 3 27T 24 1662 36%
5 83 44 74 166 957 38 84 45 60 60 52 57 29 92 438 245 4 15 9 2552 38%
6 7 101 61 36 51 441 21 30 19 71 41 176 139 106 65 20 4 7 9 1469 30%
7 41 50 202 8 70 14 1384 224 130 71 51 55 20 21 94 92 2 30 16 2652 52%
8 56 33 155 74 39 18 206 1066 259 85 23 45 21 16 50 37 4 9 27 2223 48%
9 30 31 131 53 60 14 130 317 1461 168 38 74 24 28 67 28 6 8 68 2736 53%
10 43 309 85 47 76 53 102 125 182 2137 128 181 69 39 75 74 5 18 81 3829 56%
1" 45 24 47 32 43 32 59 42 48 162 1612 392 158 46 54 48 5 12 52 2913 55%
12 51 15 60 54 74 125 62 49 52 196 333 1636 298 58 70 61 11 11 38 3354 49%
13 31 39 31 24 48 91 20 28 30 71 155 321 471 57 43 4 4 3 15 1523 31%

14 3% 22 18 32 119 75 30 21 21 37 38 48 50 607 172 49 0 2 5 1382 44%
15 4 38 47 8 332 36 99 37 58 92 59 76 29 135 1543 287 16 11 17 3042 51%
16 34 21 65 210 206 13 68 41 35 50 29 34 8 28 221 1062 9 35 15 2184 49%

17 2 1. 1 1. 1 0 2 1 1 0 5 7 1 9 N 4 59 1 1128 46%
18 13 7 6 25 16 3 M 7 6 26 7 4 3 5 26 31 1299 3 499 60%
19 6 21 26 15 1 727 11 68 74 19 47 10 4 28 6 0 4 303 682 44%

Total 1352 1904 2493 1762 2468 1171 2796 2383 2790 3979 2721 3432 1451 1361 3153 2403 146 517 746 39028 46%

%sense 32% 40% 41% 34% 39% 38% 49% 45% 52% 54% 59% 48% 32% 45% 49% 44% 40% 58% 41%  46%
canvi

districte
Font: Padré Municipal d’Habitants. Oficina d’Estadistica Aj. de Valéncia i elaboracid propia
Taula 40. Entrades de persones (immigracid), per districte i procedéncia, 2015
Poblacié Lloc de procedéncia de les persones entrants (immigrants), 2015
del
di(s:rilcte districte | districtes Comunitat | Espanya
2016)

1. Ciutat Vella 26.769 427 925 294 446 376 561
2. L’Eixample 42.406 767 1.137 376 459 483 532
3. Extramurs 48.287 1.011 1.482 550 608 516 491
4. Campanar 37.562 597 1.165 385 472 512 422
5. La Saidia 46.818 957 1.511 464 546 478 633
6. El Pla del Real 30.116 441 730 229 301 288 409
7. L'Olivereta 48.221 1.384 1.412 734 562 657 516
8. Patraix 57.573 1.066 1.317 518 530 467 422
9. Jesus 52.261 1.461 1.329 542 549 637 538
10. Quatre 73.664 2.137 1.842 741 722 840 817
Carreres

11. Poblats 57.590 1.612 1.109 492 491 575 739
Maritims

12. Camins al 65.119 1.636 1.796 591 693 818 876
Grau

13. Algirés 37.191 471 980 292 369 398 563
14. Benimaclet 29.096 607 754 314 310 337 355
15. Rascanya 52.749 1.543 1.610 601 498 652 597
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16. Benicalap 45.460 1.062 1.341 473 477 527 445
17. Pobles del 6.529 59 87 134 44 42 41
Nord

18. Pobles de 13.993 299 218 241 152 115 109
I'Oest

19. Pobles del 20.228 303 443 259 212 181 101
Sud

Valéncia 791.632 17.840 21.188 8.230 8.441 8.899 9.167

Font: Padré Municipal d’Habitants. Elaboracié propia amb dades de I’Oficina d’Estadistica de I’Aj. de Valéncia

Figura 30. Entrades de persones (immigracio), per districte i procedéncia, 2015
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Font: Padré Municipal d’Habitants. Elaboracié propia amb dades de I’Oficina d’Estadistica de I’Aj. de Valencia

Per examinar la situacié de migracié a Valéncia i en els districtes de la ciutat, es calcula el
nombre de migrants per cada 100 habitants, a fi de permetre una analisi comparativa amb
independeéncia de les grandaries de poblacions molt diferents.

Aixi, Valéncia va rebre 1,2 nous habitants per cada 100 habitants en procedéncia de
I'estranger.
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Figura 31. Entrades per cada 100 habitants, per districte i procedéncia
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Font: Padré Municipal d’Habitants. Elaboracid propia amb dades de I’Oficina d’Estadistica de I’Aj. de Valéncia

3.3.6. Poblacié vinculada

La poblacié vinculada inclou, a més dels residents del municipi (la poblacié vinculada resident),
el conjunt de residents d’altres municipis, majors de 16 anys, que tenen algun tipus de
vinculacié habitual amb el municipi (la poblacié vinculada no resident), siga perqué hi treballen
o hi estudien, o perqué hi tenen una segona residéncia®, que solen usar de manera temporal
(estiuejos, ponts, caps de setmana), sumant un minim de 14 nits I'any.

El concepte de poblacié vinculada substituix el concepte de poblacié de fet*® des del Cens del
2001, amb la finalitat de millorar I'estimacié de la carrega real de poblacié que ha de suportar
cada municipi. En este sentit, hauria de tindre utilitat per a millorar les estimacions de la
demanda de vivendes.

* Vinuesa Angulo, J. (2005). “De la poblacidn de hecho a la poblacion vinculada”. Cuadernos Geogrdficos
de la Universidad de Granada, (36) 79-90.

% Abans del Cens del 2001, es considerava poblacié de fet el conjunt de persones que van pernoctar en
el municipi en la data de referéncia del Cens, i poblacié de dret, les persones que oficialment tenien la
seua residéencia en el municipi en la data de referéncia.
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El grafic seglient presenta la poblacié vinculada, d’acord amb les dades del Cens 2011, dels cinc
municipis més grans del territori espanyol. La taxa de vivenda secundaria (“turisme”) és
bastant similar entre les tres ciutats, una mica més alta a Valéncia.

Figura 32. Poblacié vinculada no resident, en percentatge de la poblacié resident, als grans municipis. Cens 2011
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Font de dades: INE, Cens 2011

El percentatge de poblacié vinculada, pero no resident, determina la taxa de poblacié
vinculada: la poblacié resident compta per cent, i la part que supera cent, correspon al
percentatge de poblacié vinculada no resident. D’esta manera, la taxa de vinculacio de
Valéncia, amb un 29% de poblacié vinculada no resident, se situa en 129 punts.

El mapa segilient permet relativitzar la taxa de vinculacié de la ciutat de Valencia en el context
dels municipis grans i mitjans de la provincia. Valencia, amb una taxa de vinculacié de 129,
ocupa una posicié mitjana. Es nota clarament I'impacte del turisme de segona residencia sobre
la taxa de vinculacié. La taxa més alta la té Cullera, amb 257. En I'area metropolitana de
Valéncia, Paterna té una taxa de 118, Mislata 116, Burjassot 141 i Manises 133.
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Mapa 13. Taxa de poblacié vinculada, Cens 2011
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En la taxa de poblacio vinculada, la poblacic resident compta per cent, i la part que supera cent correspon al percentatge de
poblacio vinculada no resident. Font: INE, Cens 2011. Elaboracic propia

Entre les tres categories de poblacié vinculada no resident, té un interés especial la tercera,
d’Us d’una vivenda secundaria. Els treballadors i les treballadores seran, la immensa majoria,
residents de municipis veins, i les dades publicades per I'INE no permeten aillar les dades dels
treballadors i les treballadores amb residencia secundaria a Valéncia. La poblacié estudiant
inclou solament els residents a Espanya i, per tant, exclou els estudiants estrangers que només
s’hi queden una temporada (en particular, els “Erasmus”).

El percentatge de poblacié vinculada per tindre (i usar) una residéncia secundaria a Valéncia, el
9,7% pel que fa a la poblacié resident, queda molt prop del percentatge de vivendes
secundaries pel que fa a les vivendes principals censades a Valéncia, un 10,3%.**

31 PR . N . ,

El percentatge de residéncies secundaries sobre el total de vivendes en el Cens del 2011 és el 8,0%.
Aci es calcula el percentatge de residéncies secundaries pel que fa al nombre de residéncies principals,
per a permetre la comparacié amb la taxa de vinculacio.
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No tota la poblacié vinculada ocupa una vivenda a titol individual, hi ha parelles, persones que
compartixen pis amb residents, etc. No obstant aix0, la poblacid vinculada identificada pel cens
només inclou les persones residents a Espanya, per la qual cosa no inclou les residéncies
secundaries de persones que viuen a l'estranger (turistes de I'estranger i emigrants de
Valéncia), els estudiants estrangers (Erasmus i altres) i els treballadors desplagats. Per tant, el
nombre de vivendes secundaries ocupades per la poblacié vinculada identificada pel cens sera
inferior al 9,7%, pero cal afegir-hi la vivenda secundaria de les persones que residixen fora del
territori espanyol.

Amb tot, s’ha de suposar que el percentatge real de vivenda secundaria se situa per damunt
fins i tot de I'estimacio del percentatge de vivenda secundaria. Tant els resultats del cens de
vivendes del Pais Basc i el cens de vivendes buides efectuat en I'actualitat a Barcelona®, com la
mateixa metodologia del Cens, inciten a pensar que una part de les vivendes classificades com
a buides pel Cens, en realitat son vivendes secundaries. | aix0 no lleva que es tracta de
vivendes infrautilitzades.

3.3.7. Zones amb un nivell alt de contaminacio acustica

Un gran nombre de les vivendes de la ciutat de Valéncia estan situades en zones amb un nivell
alt de contaminacio acustica. D’'una banda, nombroses vivendes situades prop dels grans eixos
vials, experimenten nivells de soroll fins i tot per damunt de 70 dBA, a causa del transit rodat.

D’altra banda, un gran nombre de vivendes patixen molésties per sorolls generats per les
activitats d’oci i el turisme, com els bars i altres locals d’oci, el botelldn i els apartaments
turistics. En I'actualitat, hi ha a Valéncia tres zones declarades Zona Acusticament Saturada —
ZAS Xuquer (1996, av. Blasco Ibarez), ZAS Woody (2006, av. Blasco Ibafiez) i ZAS Juan Llorens
(2008)- aixi com una quarta zona amb mesures cautelars aprovades i en vigor, la ZAS el Carme
(2013)®. Altres zones, com Russafa, reclamen igualment la declaracié de zona acusticament
saturada.

El Mapa Estratégic de Soroll del Terme Municipal de Valéencia (mapa del soroll), elaborat per
I’Ajuntament els anys 2007 i 2012, no té en compte les activitats d’oci i turisme, encara que la

32 ,. . , .. . .
Ajuntament de Barcelona, “Un censo de pisos vacios para captar viviendas para la bolsa de alquiler” i

comunicacio personal.
33

https://www.valencia.es/ayuntamiento/maparuido.nsf/vdocumentostituloaux/72f6a806e850b5e0c125
7435003b1488
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primera declaracidé d’una zona acusticament saturada pel soroll generat per estes activitats es
remunta al 1996. Només es considera el soroll procedent de:

e Eltransit rodat.
e El transit ferroviari.
e Llocs d’activitat industrial, inclosos els ports.

D’estos, el principal focus de soroll és el transit rodat motoritzat, abans de res, els cotxes.

Mapa 14. Mapa del soroll 2012. Contaminacié acustica per transit i activitat industrial

[ J<55dBA
[155-60 dBA
[160-65 dBA
[65-70 dBA &
[ 70-75 dBA

Font: Mapa del soroll 2012, via el Servici de Mapes de I’Ajuntament de Valéncia.

D’acord amb la informacié publicada per I'Organitzacié Mundial de la Salut, els efectes
negatius sobre la qualitat del son i la salut es poden observar a partir de nivells de
contaminacié acuUstica nocturna tan reduits com 40 decibels, i els efectes negatius es

* Lden: (index de soroll dia-vesprada-nit o day-evening-night). index de soroll associat a la moléstia
global. Representa un valor mitja dels tres periodes dia/vesprada/nit i dona més importancia als nivells
de vesprada i de nit.
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multipliquen per damunt de 55 decibels durant la nit*>. Els valors objectius per al soroll
ambiental en arees de predomini residencial s’establixen en 65 decibels de dia, i 55 decibels a
la nit.

El mapa del soroll 2012 estima que, tenint en compte el soroll del transit i I’activitat industrial,
un 14% de les vivendes estan exposades a una contaminacié acustica per damunt de 65
decibels durant el dia, i un 28,5%, a sorolls per damunt dels 55 decibels a la nit. Prenent com a
referéncia I'index de moléstia global, que té en compte dia i nit, un 23% de les vivendes estan
exposades a una contaminacié acUstica per damunt de 65 decibels®. Estos percentatges
augmentarien, sens dubte, si es tinguera en compte a més el soroll a causa d’activitats d’oci.

3 Organitzacié Mundial de la Salut Europa (2009). Night noise guidelines for Europe.

%% Reial decret 1367/2007, de 19 d’octubre, pel qual es desenvolupa la Llei 37/2003, de 17 de novembre,
de soroll.

37 Ajuntament de Valéncia (2012). Mapa Estratégic de Soroll del Terme Municipal de Valéncia.
Memoria.(PDF, 4,68 MB)
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3.4. AREES VULNERABLES

En unes quantes zones de la ciutat de Valéncia estan produint-se processos de degradacié
urbana i social, que es poden agreujar si no s’actua per mitja de diferents accions en la
reversio.

En este sentit, cal destacar el treball d’analisi dut a terme per I'Oficina Municipal d’Estadistica
en el document Arees vulnerables de la ciutat de Valéncia 2016,

En este treball, s’estima un nivell de vulnerabilitat potencial per a cada una de les seccions
censals de la ciutat, a partir d’'un gran nombre d’indicadors, reagrupats en tres indicadors
compostos —indicador equipament, indicador demografic i indicador socioeconomic— que, al
seu torn, donen lloc al calcul d’un indicador global.

Pel que fa al nivell de vulnerabilitat residencial, destaca el conjunt d’indicadors classificats com
a socioeconomics. Per a calcular l'indicador sintétic, es preveuen 6 indicadors del nivell
socioeconomic de la poblacid resident, i també 4 indicadors de I'estat de la vivenda:

Nivell socioecondmic de la poblacio:
e Indicador del nivell academic de la poblacid:
o Proporcié de poblacié major d’edat amb formacié inferior al graduat escolar.
e Indicadors del nivell economic de la poblacié:

o Estimacié del nivell de renda mitjana, a partir de dades de I’AEAT (a escala de
districte)

o Proporcié dels turismes registrats per particulars amb més de 15 anys
d’antiguitat

o Edat mitjana dels turismes registrat per particulars

38 A
Informe Arees Vulnerables

http://www.valencia.es/ayuntamiento/webs/estadistica/catpub/files/arees%20Vulnerables.pdf

Metodologia
http://www.valencia.es/ayuntamiento/webs/estadistica/catpub/files/areasvulnerablesmetod.pdf
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o Proporcio de turismes particulars registrats amb una poténcia de 16 CV o0 més

o Nombre d’activitats economiques per 1.000 habitants, a partir de dades de
I'impost sobre activitats econdomiques

e Indicadors urbanistics:
o Valor cadastral de les vivendes
o Superficie mitjana de les vivendes

o Percentatge de vivendes de nova construccid (construides entre el 2011 i el
2015)

o Percentatge de superficie de cada seccid censal consistent en solars.

Si atenem l'indicador sintetic, el nivell de vulnerabilitat en els diferents districtes de la ciutat de
Valéncia és el seglient:

Taula 41. Estimaci6 del nivell de vulnerabilitat residencial per districtes, d’acord amb el treball d’Arees
vulnerables, indicador sintétic socioeconomic

Vulnerable Potencialment
vulnerable

_g

Valéncia 787.266 599 60 77.830 9,9 61 75.593 9,6
1. Ciutat Vella 26.472 25 0 - - 0 - -
2. L’Eixample 42.180 42 0 - - 0 - -
3. Extramurs 48.208 39 0 - - 0 - -
4, Campanar 37.084 27 1 1.507 4,1 2 2.412 6,5
5. La Saidia 46.718 36 1 1.353 2,9 7 7.483 16,0
6. El Pla del Real 30.124 25 0 - - 0 - -
7. LU'Olivereta 48.105 36 10 13.004 27,0 1 1.110 2,3
8. Patraix 57.356 41 0 - - 3 2.838 4,9
9. Jesus 51.943 38 2 2557 4,9 6 7.428 14,3
10. Quatre 73.067 51 5 6.323 8,7 1 1.144 1,6
Carreres

11. Poblats 57.710 46 19 21.853 37,9 8 10.553 18,3
Maritims

12. Camins al Grau 64.536 43 3 4.513 7,0 2 2.374 3,7
13. Algirés 37.210 28 0 - - 2 2.964 8,0
14. Benimaclet 28.868 22 0 - - 1 987 3,4
15. Rascanya 52.210 39 13 18.087 34,6 12 15.437 29,6
16. Benicalap 44.931 31 4 5.758 12,8 8 10.378 23,1
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17. Pobles del 6.478 5 0 - - 0 - -
Nord

18. Pobles de 13.969 10 2 2875 20,6 4 4954 35,5
I'Oest

19. Pobles del Aud 20.097 15 0 - - 4 5531 27,5

Font: “Arees vulnerables a la ciutat de Valéncia 2016”, Oficina Estadistica de I’Ajuntament. Indicador socioeconomic

A escala de districte, s’estima que hi ha una proporcié de poblacié particularment elevada en
situacio de vulnerabilitat en quatre districtes: Rascanya, els Poblats Maritims, I'Olivereta i els
Pobles de I'Oest.

- A Rascanya i als Poblats Maritims, més d’un ter¢ de poblacid esta en situacié de
vulnerabilitat, i més de la meitat, en situaci®é de vulnerabilitat o vulnerabilitat
potencial.

- AVlOlivereta, més de la quarta part de la poblacid esta en situacié de vulnerabilitat.

- Al districte Pobles de I'Oest, el percentatge de persones en situacié de vulnerabilitat
supera el 20%, i el 50% si s’hi afig la poblacié potencialment vulnerable.

L’examen a escala de barri permet destacar nivells alts de vulnerabilitat en els barris seglients:
- L’Olivereta: barris de la Fontsanta i Tres Forques.
- Poblats Maritims: barris del Cabanyal-el Canyamelar, la Malva-rosa, Beterd i Natzaret
- Rascanya: barris d’Orriols i Torrefiel
- Benicalap: barris de Benicalap i Ciutat Fallera

- Pobles de I'Oest: barri de Benimamet
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Mapa 15. Arees vulnerables segons criteris socioeconomics. Districte I’Olivereta

\
7. L'Olivereta |

1. Nou Moles

2. Soternes

3. Tres Forques
4. La Fontsanta
5.LaLlum

Nota: Els digits del mapa representdh BARRI.SECCIO

4. Campanar

8. Patraix
70-

3. Extramurs

SOCIOECONOMIC

E Potencialment
Vulnerable

Font: “Arees Vulnerables a la ciutat de Valéncia 2016”, Oficina Estadistica de I’Ajuntament. Indicadors socioeconomics
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Mapa 16. Arees vulnerables segons criteris socioeconomics. Districte Poblats Maritims

13. Algirds

St
A

|

10. Quatre ¥ =3
Carreres ,’.f' ¢

19. Pobles del Sud

Nota: Els digits del mapa BARH.SECCIO

11. Poblats Maritims

1. El Grau

2. El Cabanyal-el Canyamelar
3. La Malva-rosa

4. Betero

5. Natzaret

SOCIOECONOMIC

“}3 Vulnerable

Potencialment
Vulnerable

Font: “Arees Vulnerables a la ciutat de Valéncia 2016”, Oficina Estadistica de I’Ajuntament. Indicadors socioecondmics

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA



AJUNTAMENT .
@ DE VALENCIA %\VIVlendc

Mapa 17. Arees vulnerables segons criteris socioeconomics. Districte Rascanya

15. Rascanya

1. Orriols
2. Torrefiel
3. Sant Lloreng

17. Pobles del Nord

16. Benicalap

14. Benimaclet

5. La Saidia

N
Metres
250 500

Font: “Arees Vulnerables a la ciutat de Valéncia 2016”, Oficina Estadistica de I’Ajuntament. Indicadors socioeconomics

Potencialment
Vulnerable

E Vulnerable

Nota: Els digits del mapa representen BARRI.SECCIO

Mapa 18. Arees vulnerables segons criteris socioeconomics. Districte Pobles de I’Oest

18. Pobles de I'Oest

4. Campanar SOCIOECONOMIC

Vulnerable
E Potencialment
L Vuinerable

Font: “Arees Vulnerables a la ciutat de Valéncia 2016”, Oficina Estadistica de I’Ajuntament

Nota: Els digts del mapa representen BARRI.g
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Mapa 19. Arees vulnerables segons criteris socioeconomics. Districte Benicalap

16. Benicalap

1. Benicalap
2. Ciutat Fallera

18. Pobles
de I'Oest

4. Campanar

E Vulnerable

Potencialment
Vulnerable

Metres
A3 125 250
Nota: Els digits del mapa representen BARRI.SECCIO

Font: “Arees Vulnerables a la ciutat de Valéncia 2016”, Oficina Estadistica de I’Ajuntament
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3.5. LES LLARS INQUILINES, UN COL-LECTIU VULNERABLE

A Valéncia, com en tot el territori espanyol, no hi ha cap proteccié legal que garantisca
I'estabilitat en la tinenga més enlla de la durada minima del contracte, actualment fixat en tres
anys per la Llei 29/1994 d’arrendaments urbans (LAU) espanyola en la redaccid actual.

Per esta rao, les llars inquilines han de viure un periode d’incertesa pel que fa a la seua llar
cada vegada que s’acosta la fi del contracte. Si podran continuar en la seua vivenda o hauran
de desallotjar-la dependra exclusivament de la voluntat del propietari o la propietaria, que
podra avisar-los només amb un mes d’antelacié.

El lloguer reagrupa una gran part dels col-lectius tradicionalment considerats com a prioritaris
en les politiques de vivenda. En paraules de l'informe del 2008 del relator de les Nacions
Unides sobre la situacié de la vivenda a Espanya, “la primacia atorgada al model de la vivenda
en propietat ha tingut unes quantes conseqiiencies negatives per a la realitzacié del dret a una
vivenda adequada. En primer lloc, ha marginat els sectors de la societat que no tenen mitjans
per a comprar una vivenda i que sén objecte de discriminacid. Entre eixos grups figuren les
dones, les families d’ingressos baixos, els migrants, els joves, les persones d’edat i els

romanis”*.

En situacions com l'actual, marcades pel creixement de les expectatives d’ingressos per
lloguers, un gran nombre de llars inquilines es troba d’eixa manera davant una situacié de
perdua de la vivenda, perqué no se’ls renova el contracte o perque se’ls imposa un augment
inassumible del preu del lloguer.

En els anys després de la crisi s’han multiplicat en el territori espanyol les mesures destinades a
protegir, en la mesura de les possibilitats, les llars dels desnonaments i dels llangaments. No
obstant aix0, en totes estes mesures, no s’esmenta la situacid de les llars inquilines en situacié
de perdua involuntaria de la seua vivenda, a causa de la no renovacié del contracte o I'oferta
d’un contracte nou amb un lloguer inassumible per a la llar. Aixi mateix, cap estadistica
comptabilitza estos casos. Es tracta d’un vertader fenomen de “desnonaments invisibles”.

% Nacions Unides. (2008). Informe del relator especial sobre una vivenda adequada com a element
integrant del dret a un nivell de vida adequat, Sr. Miloon Kothari. Addicié. Missié a Espanya. (Nre.
A/HRC/7/16/Add.2).
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Aixi mateix, cal subratllar el risc de generar “incentius perversos” a I’'hora d’introduir
mecanismes de proteccié per a les llars en situacié d’impagament de lloguers, sense incloure
en el mecanisme de proteccidé a les llars amb ingressos baixos que no estan en situacio
d’impagament, i perden la vivenda perqué acaba el contracte, cas de diverses iniciatives
legislatives. En efecte, en esta situacid, les llars amb ingressos reduits tindran interés a deixar
de pagar el lloguer per a poder acollir-se a les mesures de proteccid, en comptes de continuar
pagant fins a arribar al final del contracte.

3.5.1. Lasituacio de les llars inquilines en altres paisos

En altres paisos, com Franga o Alemanya, |'estabilitat de tinenca de les llars inquilines es
garantix virtualment sense limitacié de temps. A Alemanya, el contracte habitual és de durada
indefinida, i el propietari o la propietaria pot posar fi al contracte només en uns suposits molt
limitats, la necessitat de la vivenda per a ell o ella, o per a la familia proxima, o la creacid de
desavantatges economics significatius, si es manté la llar inquilina. D’estos desavantatges, la
possibilitat de cobrar un lloguer més elevat esta exclos explicitament.

A Franga, el contracte és de 3 anys entre particulars, o de 6 anys si la part arrendadora és una
personalitat juridica. No obstant aix0, en acabar el contracte, es renova forgosament i en les
mateixes condicions, llevat que el propietari o la propietaria necessite la vivenda per a ell o
ella, o per a la familia proxima, o per a vendre-Ila, o si pot demostrar que el preu del lloguer és
manifestament inferior als lloguers que paguen les llars inquilines de mitjana per a vivendes
similars en la zona®.

D’esta manera, la llar inquilina alemanya o francesa, que complix les seues obligacions, té la
perspectiva de poder viure en la vivenda el temps que vulga. Esta perspectiva genera
evidentment una visio diferent del que significa “viure en lloguer”, que la situacié espanyola.

Es més, a Alemanya o a Franca, si es dona el cas de finalitzacié de contracte, a causa d’algun
dels suposits previstos, la llar inquilina té un temps més ampli per a cercar una alternativa. El
termini de preavis a Berlin és entre 3 i 9 mesos, dependent del temps que esta la llar en la
vivenda. A Paris, sdbn 6 mesos abans d’acabar el contracte. En tots dos casos, hi ha a més
clausules socials a oferir una proteccié addicional en situacions particulars, com per exemple el
cas de llars amb persones majors o xiquets i xiquetes.

En comparacid, a Valéncia, una llar, per exemple, una familia amb xiquetes en edat escolar, pot
veure’s abocada a haver de canviar de vivenda amb un preavis de només 30 dies. En una

40 ¢ . .
Es important ressaltar que es tenen en compte els lloguers que es paguen efectivament, no els preus
d’oferta per a vivendes en lloguer.
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situacio d’escassetat d’oferta i preus elevats, com la que es viu actualment a Valéncia, aixo pot

significar facilment haver de mudar-se a un altre barri, lluny del col-legi de les xiquetes.

Taula 42. Comparacio de les garanties d’estabilitat durant la relacié d’arrendament

Proteccio de la
seguretat de tinenga
durant relacié
d’arrendament

Revaloracio lloguer

Suposits que
permeten recuperar
la vivenda durant la
relacio
d’arrendament

Temps de preavis per
a recuperar la
vivenda

Proteccio en casos de
risc d’exclusio.

Espanya

Limitada a la durada
del contracte (3 anys
en regla general)

Limitada durant 2
anys.

Lliure cada 3 anys (en
acabar el contracte)

Recuperacid
incondicional en
acabar el contracte (3
anys)

1 mes abans d’acabar
el contracte

(2 mesos amb
contracte vigent)

No

Alemanya

Sense limit de temps,
habitualment amb
contracte indefinit.
Algunes excepcions.

Limitada al maxim
fixat pel lloguer de
referéncia, anual. *

Necessitat propia o
familia proxima.
Desavantatges
economics
significatius.

3 mesos fins als 5
anys.

6 mesos fins als 8
anys.

9 mesos a partir dels
8 anys

Clausules socials.

Franga

Sense limit de temps:
renovacio obligatoria
del contracte.

Limitada a I'IRL,
anual.

Necessitat propia o
familia proxima.
Venda.

6 mesos abans
d’acabar el contracte

Clausules socials.

Font: elaboracio propia

41 . .z .z \ . . . , ,
L’actualitzacié en funcié del lloguer de referéncia s’aplica al tipus de contracte més comu. Els dos

altres tipus de contractes, Indexmiete i Staffelmiete, amb una actualitzacié respectivament en funcié
d’un index o de valors prefixats, tenen una regulacié més restrictiva que el contracte habitual, i son
minoritaris.

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA



i iy
AJUNTAMENT .
¥ DE VALENCIA %vwlendq

3.5.2. Lla limitacié de la utilitat de les ajudes a la llar inquilina derivades de la falta de
seguretat de tinenga

La falta de garanties d’estabilitat per a les llars inquilines té un altre efecte derivat. En efecte,
desvirtua en gran mesura la possibilitat de garantir el dret a la vivenda en el mercat lliure
mitjangant ajudes al lloguer.

Un augment del preu dels lloguers causats per la introduccié d’ajudes al lloguer s’ha descrit
diverses vegades, fins i tot en mercats de lloguer amb més proteccio de I'estabilitat de tinenga,
com Franca.*”

A Espanya, on cap regulacié limita les possibilitats de creixement dels preus de lloguer més
enlla dels tres anys, fins i tot en els arrendaments existents, és d’esperar que un efecte de les
ajudes sobre els preus dels lloguers seria més immediat.

En efecte, s’ha d’esperar que la generalitzacid de la possibilitat de les llars inquilines amb
ingressos baixos d’accedir a unes ajudes al lloguer provocara un creixement dels preus en el
segment més economic en el mercat de lloguer, i s’ajustara al creixement de la capacitat de
pagament de les llars.

La limitacié del lloguer maxim com a condicid per a optar a una ajuda pot, possiblement,
contindre, almenys en part, I'efecte inflacionista de les ajudes. No obstant aixo, es generen dos
riscos nous: d’una banda, excloure de les ajudes les llars que més les necessiten, perqué no
han tingut cap altra opcié que acceptar un lloguer més alt, en particular en un context de falta
d’oferta assequible. D’altra banda, el risc de I’aparicié d’un mercat de lloguer en qué I'import
en el contracte s’ajusta a I'import maxim que permet optar a una ajuda, pero no l'import real
pagat per la llar inquilina.

Per esta rad, les ajudes al lloguer poden pal-liar situacions d’emergéncia residencial
sobrevingudes i molt limitades en el temps, perd no poden garantir a mitja termini el dret a la
vivenda a families que no tenen prou mitjans per a llogar una vivenda adequada en el mercat
lliure.

Una possibilitat seria centrar les ajudes en els segments de les vivendes publiques o privades
en qué un preu maxim del lloguer garantit impedix una revaloracié dels preus dels lloguers a
causa de l'existéncia de les ajudes, com, per exemple, en vivendes protegides en lloguer,
vivendes captades per programes d’intermediacid, cooperatives en cessié d’us, etc. En este
cas, les ajudes cobrixen la diferéncia entre el preu fix del lloguer, i les capacitats economiques
de la llar. Un exemple d’este funcionament I'oferixen les ajudes al lloguer al Quebec.

i Vegeu, per exemple, per a una analisi de I'efecte de les ajudes al lloguer a Franga: Laferrére, Anne, Le
Blanc, David. “Comment les aides au logement affectent-elles les loyers?”, Economie et statistique, nim.
351, 2002, p. 3-30.

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA


http://www.persee.fr/doc/estat_0336-1454_2002_num_351_1_7403

S v
AJUNTAMENT .
¥ DE VALENCIA %vwlendq

3.5.3. Ajudes a la rehabilitacid i llars inquilines

Una altra dificultat particular del col-lectiu de llars (o vivendes) en lloguer és el manteniment
de les vivendes. La mesura habitual per a fomentar la rehabilitacié des de I’Administracio, és a
dir, les diferents convocatories d’ajudes, per regla general no poden funcionar com a incentiu
per a I'adequacié o la rehabilitacié de les vivendes en lloguer que ho necessitarien. En efecte,
les llars inquilines no tenen incentiu per a invertir en una vivenda que no saben si sera seua
més enlla dels tres anys del contracte. Per contra, una millora de la vivenda podria perjudicar-
les, perque podria justificar un augment del lloguer. A més, sovint, només el propietari o la
propietaria pot demanar les ajudes.

La propietaria o el propietari té I'incentiu de mantindre la vivenda en un estat suficient per a
poder mantindre-la llogada. N’hi ha excepcions notables, perd en molts casos la inversio en la
vivenda llogada és minima, per a maximitzar el benefici. En particular amb prou faenes hi ha
incentius per a inversions en reformes que pesen poc en el moment de buscar inquili o
inquilina i negociar el preu, encara que millorarien de manera indubtable la qualitat de vida de
les llars inquilines:  per
exemple, I'aillament acustic o
termic —en este sentit, és

Ejemplo de informacion sobre certificacion energética en los anuncios

Certificado energético

revelador que molt poques de El certificado energético del inmueble dispone del siguiente nivel: En tramite

les vivendes en lloguer
disposen de la qualificacié energética, i és habitual la indicacid “certificacidé energeética: en
tramit”, com en 'exemple reproduit.
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OFERTA, DEMANDA | NECESSITATS RESIDENCIALS

L’escenari de creixement de les necessitats de vivendes principals a Valéncia ciutat resultat de
'analisi de les dades és un escenari de creixement zero o molt reduit. A continuacio,
presentem les consideracions que porten a esta conclusid, a partir de les dades demografiques
presentades amb anterioritat. Aixi mateix, s’inclou una analisi de les previsions de I'Estudi de
demanda del 2008 i de la revisi6 del PGOU del 2014.

Cal destacar que els escenaris de creixement del nombre de llars no tenen en compte les
necessitats d’espai residencial per a altres usos. Estos usos de les vivendes altres que vivenda
principal disminuixen el nombre de vivendes disponibles per a Us residencial, amb la qual cosa
es podria convertir en un element de rellevancia en les previsions, encara que hi haja una
proporcio elevada de vivendes no principals de la ciutat a Valéncia, incloent-hi vivendes
secundaries i buides.
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4.1. PREVISIO DE L’EVOLUCIO DE LA DEMANDA DE VIVENDA HABITUAL

4.1.1. El nombre de llars com a unic determinant de les necessitats de vivendes principals

Allo que determina el nombre de vivendes principals necessaries per a allotjar la poblacid és el
nombre de llars, i no el nombre de persones. En I'Gltim cens, I'equiparacié entre llars i
vivendes principals arriba fins i tot a equiparar tots dos conceptes: el 2011, es van censar
328.980 vivendes principals i 328.980 llars a Valéncia capital. Per tant, cal tindre en compte
I’evolucié del nombre de llars, i no la de la poblacid, per a estimar les necessitats en termes de
vivendes principals.

A Valéncia, es va observar un creixement sostingut del nombre de llars des del Cens del 1960,
que va poder portar a unes previsions d’un creixement seguit de les necessitats de construccid
de noves vivendes principals.

No obstant aix0, este creixement es va deure a dos fonts diferents, el creixement de la
poblacié i la disminucié de la grandaria de les llars. La primera font, el creixement de la
poblacio, es va esgotar des del 1981, i encara que pot tornar un creixement de la poblacio,
com va passar en els anys del boom immobiliari, sera, sens dubte, modest.

La segona font que va alimentar el creixement del nombre de llars des del 1970 és la
disminucié constant del nombre de persones per llar. No obstant aix0, esta font, no pot
alimentar indefinidament el creixement del nombre de llars, sind que es reduira
necessariament en els proxims anys fins que s’esgote. En efecte, d’'una banda, el nombre de
persones per llar s’ha alineat amb el dels paisos d’Europa de I'Oest i, d’altra banda,
tecnicament no pot reduir-se molt més enlla de les 2 persones per llar.

Una altra manera d’avaluar les necessitats de vivendes principals en els proxims anys és
I’examen de les previsions d’emancipacid i de mortalitat.

L’estructura invertida de la piramide de poblacié a partir dels 40 anys conduira necessariament
a una reduccio del nombre de joves que ocuparan la seua primera vivenda en els proxims anys.

Al mateix temps, les xifres de mortalitat de la poblacié major es mantindran previsiblement
estables, i amb aix0, el nombre de vivendes que tornen al mercat per la via de la defuncié de la
propietaria o el propietari.
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4.1.2. Analisi de les necessitats de vivenda sobre la base de I'Estudi de demanda de
vivenda.

A Valéncia es va dur a terme el 2007 un Estudi de demanda de vivenda en el municipi de
Valéncia, 'informe del qual es va publicar al gener del 2008%. L’estudi utilitza la mateixa
metodologia d’estimacié de la demanda que I'Estudi de necessitats i demanda d’habitatge de
la Generalitat Valenciana 2008-2011*.

A causa de la metodologia emprada, la demanda identificada en estos estudis té validesa des
del punt de vista d’'un promotor, que vol estudiar la demanda per a orientar la seua activitat
promotora. No obstant aix0, no permet estimar adequadament les necessitats residencials
per a planificar I'estrategica de I'ordenacié urbana o la politica de vivenda.

L’enfocament d’estos estudis es deu al fet que la politica de vivenda en les decades anteriors a
la crisi immobiliaria del 2008 s’ha basat majoritariament en el foment de la construccidé de
vivendes d’obra nova en venda. Esta perspectiva de la politica de vivenda va tindre reflex en
I’'Estudi de necessitats i demanda d’habitatge a la Comunitat Valenciana (ENDH). Iniciat en els
anys del boom immobiliari, I'estudi es va concebre com una eina d’acord amb el seu temps,
amb una orientacié centrada en I'accés en propietat, i oferint una estimacié de la demanda de
vivenda usada i nova, lliure i protegida, sense tindre en compte I’evolucié real del nombre de
llars.

En els ultims anys, la perspectiva de la politica de vivenda ha canviat profundament. D’acord
amb estos canvis, cal interpretar amb cautela els conceptes de demanda de vivenda de 'ENDH.

En particular, pel que fa a la demanda de canvi, es fa necessari un canvi de perspectiva, que
interpreta la demanda de canvi des del punt de vista de la mobilitat residencial. Tant en els
ENDH, com en I'Estudi de demanda de vivenda en el municipi de Valéncia, la demanda de canvi
s’ha interpretat com a reflex d’'unes necessitats de vivenda no satisfetes, equiparant una
demanda de canvi més alta a unes necessitats de vivenda més grans. No obstant aix0, en la
literatura cientifica sobre la mobilitat residencial, més mobilitat, és a dir, més demanda de
canvi efectiva segons la terminologia de 'ENDH, s’interpreta majoritariament com un vector
de la reduccié de la demanda de residéencia, en el sentit que permet millorar 'ajust entre les
necessitats residencials de les llars i les caracteristiques del parc de vivendes existent.*

43
http://www.valencia.es/revisionpgou/doccomplementaria/8.3%20Estudi%20de%20demanda%20de%20vivendas_signat.pdf
44

Disponible en http://www.vivenda.gva.es/web/vivienda-y-calidad-en-la-edificacion/demanda-de-
vivienda

“* per al proxim Estudi de necessitats i demanda d’habitatge a la Comunitat Valenciana, la publicacio del
qual esta prevista per a mitjan 2017, s’ha fet una revisié en profunditat de I’enfocament, per orientar-lo
a les necessitats residencials de la poblacid, i els resultats haurien, per tant, de permetre reflectir este
canvi de perspectiva.
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4.1.3. Analisi de les necessitats de vivenda sobre la base de la progressio demografica
passada

Es comU prendre com a base per a I'estimacié de les necessitats residencials futures I'evolucié
demografica de les ultimes decades.

En primer lloc, com ja s’ha comentat de manera detallada (vegeu I'apartat 4.1.1), considerem
que les previsions haurien de basar-se en la projeccid de les llars, i no de la poblacié.

En segon lloc, tant la projeccio de les llars com la de les persones ha de tindre en compte si els
factors que van originar I’evolucié passada continuaran presents en el futur.

L’examen de la piramide de poblacié de Valéencia permet notar que el nombre de dones en
edat de procrear, aproximadament des del 20 anys fins a 40, amb el nombre de naixements
més alt al voltant de 30 anys, esta en fase decreixent. Per tant, si no creix de manera

|n

significativa la taxa de natalitat, el creixement “natural” de la poblacié de Valéencia sera

negatiu.

La inversid en I'evolucié del nombre de dones en edat de procrear, es va produir fa uns 10
anys, i va provocar un canvi de sentit d’un dels principals factors de I'evolucié del nombre de
llars.

Per estes raons, questionem la validesa d’una estimacié de les necessitats de vivendes
principals sobre la base de la projeccié de I'evolucié demografica de la ciutat en les ultimes
décades, com la inclosa en la memoria justificativa de la Revisié simplificada del pla general de
Valéncia de desembre de 2014.

4.1.4. Analisi de les necessitats de vivenda sobre la base de les projeccions de I'INE

L'Institut Nacional d’Estadistica oferix projeccions de demografics a escala provincial fins al
2031, tant per a la poblacié com per al nombre de llars. Per a la provincia de Valencia, I'INE
preveu, entre els anys 2016 i 2031, una disminucié de la poblacié (-3,5%), i un creixement
quasi nul de les llars (+0,2% en 15 anys).
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Figura 33. INE. Xifres de poblacié i de llars. Projeccions. Valéncia provincia i ciutat

3.000.000
2.500.000 _//——\; _____________________________
2.000.000
1.500.000
1.000.000 —mrooocococococoooooooeoo
500.000
0
o o o o o w YW N X YO o N MT MY N XN O O N MY YN XD Q o
3 8538388583322 d33I Q225823 JI3QIILIZIRII A
o o o S © © © S © © O O O O O O O O O O O O O O © O 0 9o 9o o 9 o
4 & 8§ N 8 8 & & NN AN QQNN N CAQQCTNNTATCQQ QA
=== Poblacién Provincia de Valencia (Padrén) === Proyeccién Poblacién provincia de Valencia (INE)
=== Poblacién VALENCIA CIUDAD (Padrén) => = Proyeccion HOGARES Provincia de Valencia (INE)

——>HOGARES provincia de Valencia (Encuesta continua de hogares)

Font: INE

La taxa de creixement anual de la poblacié de la ciutat de Valéncia ciutat ha sigut per davall de
la taxa de creixement de la provincia de Valéncia en la major part dels Ultims 17 anys.

3,0%
2,5%
2,0%
1,5%
1,0%

0,5%

0,0%
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 R007 2008 2009 2013 2014 Z015 2016

-0,5%

-1,0%

Tasa de crecimiento anual dela poblacién

-1,5%
-2,0%

== Crecimiento anual poblacién Valencia ciudad Crecimiento anual poblacién provincia de Valencia

Font: INE. Padré

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA




S v
AJUNTAMENT .
¥ DE VALENCIA %vwlendq

En conseqiiencia, assumint una evolucié de la poblacié i de les llars a la ciutat de Valéncia,
similar o lleument inferior a I'evolucié de la poblacié i les llars a la provincia de Valéncia, es
deduix un creixement zero de les llars en els proxims 15 anys a la ciutat de Valéncia.

Per tant, es presumix també un creixement zero del nombre de vivendes principals.

4.1.5. Previsié d’un creixement zero del nombre de vivendes principals

Per a este estudi, treballem amb la hipotesi d’un creixement zero del nombre de llars i, doncs,
d’un creixement zero o molt reduit del nombre de vivendes principals en els proxims anys.

La inversié de la piramide de la poblacio per a les persones nascudes a partir dels anys 1975
provocara una evolucié natural negativa. Esta evolucié negativa es veura compensada per un
saldo migratori positiu, que resultara en un lleu creixement de la poblacié total, amb tendéncia
cap a un creixement nul.

Al mateix temps, la disminucié progressiva de la grandaria de la llar s’alentira, amb la qual cosa
I’'augment del nombre de llars a causa d’este factor es reduira igualment.

La projeccié a llarg termini de I'INE per a la provincia de Valéncia, i la seua extrapolacié a la
ciutat de Valéncia, preveu un creixement nul de les llars.

Una projeccid a més llarg termini necessitaria examinar I'evolucié possible dels diferents
factors, no obstant aixo, en I'horitzé breu d’este estudi considerem suficient I’'examen de les
diferents dades presentades en els apartats anteriors.
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4.2. DEMANDA D’ESPAI RESIDENCIAL PER A ALTRES USOS

L’examen de la poblacid vinculada ha permés observar que el gran nombre de vivendes no
principals correspon solament en part a unes reserves potencials de vivendes principals.

En particular, I'Gs de les vivendes com a apartaments turistics es considera actualment un
factor de pressio important sobre la disponibilitat de vivendes per a la poblacié residencial, en
particular en les zones de més interés turistic. Este problema es va assenyalar clarament en les
trobades amb representants de la societat civil.*®

Perd no s’han de descartar altres factors que exercixen igualment una pressié important. En
resum, es poden diferenciar, com a minim, els quatre factors segiients:

e Apartaments turistics
e Estudiants no residents
e Vivenda secundaria

e Vivenda d’inversid

Evitar que estos fenomens tinguen un efecte negatiu sobre la satisfaccié de les necessitats
residencials de la poblacié resident exigix un esfor¢ coordinat de diferents regidories, i en
particular les de Turisme i Economia.

En I'actualitat, s’atribuix sovint un rol determinant als apartaments turistics, en particular pel
que fa a I'evolucié dels preus dels lloguers. Tanmateix, la falta d’oferta assequible en lloguer no
es limita a les zones d’interés turistic, sin6é que és un fenomen que s’observa en tota la ciutat.
Aixi doncs, tant com és important no infravalorar I'impacte dels apartaments turistics, tampoc
cal acceptar-ho com a explicacié Unica per a una situacié que es deu, sens dubte, a una
causalitat complexa.

4 Vegeu en particular la trobada amb la Associacio veinal a Russafa, “Russafa descansa”, apartat 3.2.11,
en la pagina 137.
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Una explotacié en profunditat dels perfils de consum d’aigua permetria amb tota probabilitat
avancar en la comprensié de I'impacte i la distribucié dels diferents usos de la vivenda altres
que residencial.
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4.3. SINTESI DE TEMATIQUES CENTRALS EN LES TROBADES

A la vista de I'analisi diagnostica, es poden deduir diversos espais de reflexié centrals al voltant
de les problematiques que ha d’abordar el Pla estratégic de vivenda per a la ciutat de Valéncia.
Moltes estan recollides en altres parts del document, i en particular en les diferents accions
proposades en la part Il. No obstant aixo, a continuacid, se sintetitzen els punts més centrals.”’

4.3.1. Gestio del parc public de vivendes

Les vivendes publiques de la ciutat de Valéencia estan distribuides entre uns quants servicis i
entitats i es gestionen de manera relativament autonoma per cada servici o entitat. D’esta
manera, les vivendes de I’Ajuntament es distribuixen principalment entre Servicis Socials (unes
100 vivendes), Patrimoni (unes 120 vivendes, més unes 200 vivendes al Cabanyal, amb
necessitats de rehabilitacio), i AUMSA (unes 600 vivendes).

Encara que es treballe des dels diferents servicis en la millora de la coordinacid, esta
compartimentacié dels recursos i les competéncies en matéria de vivenda dificulta, sens
dubte, la gestid des d’una perspectiva coherent i comuna.

D’altra banda, sovint, els procediments de gestid vigents de les vivendes publiques no
permeten el seu Us Optim amb vista a donar resposta a necessitats residencials no satisfetes de
la poblacid. En efecte, els contractes sén habitualment de molt llarga durada, i compliquen la
rotacid en estes vivendes. També es manca de procediments que permeten solucionar amb
més facilitat les possibles situacions conflictives amb determinats inquilins o inquilines,
incloent-hi els impagaments que no estiguen causats per una falta d’ingressos. En
consequliéncia, la morositat sol ser relativament alta. N’és excepcid el parc de vivendes de
I'empresa municipal de vivendes i actuacions urbanistiques AUMSA, que té una morositat
reduida gracies a una gestid similar a la d’'un parc privat de vivenda protegida, la qual cosa, no
obstant aixo, allunya el seu Us del que habitualment s’atribuiria a un parc public de vivendes.

No hi ha un consens clar sobre les modificacions a escometre per a millorar la gestid del parc
public de vivendes. Les opinions van des del manteniment de la situacié actual, passant per la
creacié de dos procediments independents, pero coordinats, I'un dirigit per la Regidoria de
Vivenda i 'altre per la Regidoria de Servicis Socials, fins a la gestié unificada del conjunt del

7 En total, s’han dut a terme de 24 trobades, que han implicat 38 agents de diferents entitats, seguint
una la metodologia d’investigacid sociologica. Per a més detall sobre les trobades, vegeu I’Annex 2.
Descripcio técnica de les trobades a terme (pagina 349).
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parc de vivendes la ciutat de Valéncia, que podria abastar fins i tot les vivendes d’altres
administracions situades al terme municipal de Valéncia. Esta ultima proposta s’ha
desenvolupat en |'estrategia 1 d’este Pla de Vivenda.

Pel que fa a les vivendes d’AUMSA, per a poder incloure-les en el parc public de vivenda social,
cal buscar solucions que permeten mantindre I'equilibri financer de I'ens. El procediment de
gestio de les vivendes en Us, inclos en I'estratégia 1, arreplega esta proposta en I’Accion 1.4.1 —
Definir un sistema de gestié sostenible de les vivendes en Us sota la responsabilitat de —, a la
pagina nim 225.

4.3.2. Exclusio social i habitabilitat

Un altre espai de reflexié central es produix respecte a I'atencid que les administracions
publiques han de donar a la problematica de I'exclusié social i residencial.

La problematica sobre la necessitat de vivenda, aguditzada per I'actual crisi economica i
financera, ha fet que les persones sense recursos que s’han vist privades de les seues llars per
procediments d’execucid hipotecaria o resolucié de contractes de lloguer acudisquen als
Servicis Socials a la recerca d’ajuda, ja que era l'Unic servici habituat a gestionar
problematiques derivades de sensellarisme, emergéncia residencial o exclusié residencial.

No obstant aix0, una part de les persones i les families que acudixen d’esta manera a Servicis
Socials no es caracteritzen per estar en exclusié social en sentit estricte, sind que posseixen
recursos i habilitats que els permeten, una vegada recuperada la seua normalitat laboral,
reiniciar en la majoria dels casos una vida autdonoma sense necessitat d’ajudes o
d’acompanyament social.

Esta consideracio s’aplica encara més a les persones i les llars inquilines, que han sigut privades
de la seua vivenda per I’evolucio actual del mercat de lloguer.

Per tant, Cal articular mecanismes que oferixen un suport a estes persones i families, que
preveuen la possibilitat d’oferir solament un suport per a I'accés o la permanéncia en una
vivenda, sense més necessitat d’acompanyament social.

4.3.3. Incrementar I'oferta publica de vivenda assequible.

Aixi mateix, va sorgir un espai de reflexié en I'ambit d’incrementar |'oferta de vivenda
assequible per atendre la necessitat d’amplies capes de la poblacié que, fruit de I'actual
situacio economica i financera, no poden accedir a una vivenda assequible en el mercat Iliure.

De manera més homogenia que fa uns anys, hi ha una percepcié generalitzada del fet que cal
incrementar i consolidar un parc public de vivendes en lloguer. S’entén que este recurs pot
coadjuvar a prevenir situacions com la viscuda actualment, en que les administracions no han
tingut prou allotjaments per a atendre a les persones amb necessitat de vivenda.
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A més, s’entén que s’ha d’incrementar l'oferta de vivenda assequible mitjangant la
incorporacié de les vivendes que estan actualment desocupades, especialment les que hi ha en
mans d’entitats financeres o societats immobiliaries.

4.3.4. Rehabilitacio

En moltes de les trobades es va esmentar |'existéncia de zones residencials que necessiten una
politica decidida de rehabilitacié i regeneracié urbanes. Sense el desenvolupament d’una
politica preventiva en esta materia, la mala situacié del parc podria causar problemes
importants per falta de seguretat en les edificacions i degradacié de barris.

En esta materia, s’han d’abordar unes quantes qliestions:

e Quins barris i tipologies d’actuacions son autosuficients en materia de rehabilitacid, és
a dir, on estan les comunitats de propietaris sensibles al manteniment correcte dels
edificis i que, a més, disposen de prou solvéncia per a no requerir ajudes a carrec de
fons municipals, siné autonomics.

e A sensu contrario, quins barris i quines tipologies d’actuacions no van a poder acollir-se
a les convocatories habituals d’ajudes a la rehabilitacid, que és on caldra concentrar
els fons municipals i, en ultima instancia, determinar les propostes d’arees de
rehabilitacié integral i arees de regeneracio i renovacid urbanes. En I'actualitat, hi ha
diverses zones d’infravivendes a la ciutat.

e Quina estrategia s’adoptara respecte a les inspeccions tecniques d’edificis i el grau
d’exigencia que es tindra en el compliment de la normativa vigent.

e Com fomentar la rehabilitacié del patrimoni historic protegit al mateix temps que
mantindre un alt nivell de proteccié. En particular en els districtes de Ciutat Vella,
Extramurs i el Cabanyal, el percentatge del parc protegit amb necessitats de
rehabilitacié és molt alt.

4.3.5. Relacio entre ’Administracid i dels grups del tercer sector

Les relacions entre la nova Administracid i els col-lectius veinals i del tercer sector es descriuen
per regla general com a bones. A més, es comenten diversos exemples concrets d’un bon nivell
de coordinacié i col-laboracié.

Quant a les reclamacions i les demandes en matéria de vivenda plantejades pels diferents
grups veinals, hi ha una percepcié per part dels representants veinals que el canvi de Govern
municipal ha portat una postura més propera als problemes dels barris.
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4.3.6. Oferta de vivenda en lloguer. Vivenda turistica

S’observa una preocupacié generalitzada per la pujada de preus de les vivendes en lloguer,
que s’associa en molts casos amb el fenomen dels apartaments turistics. La pressio turistica és
clarament un tema preocupant en barris com Russafa o Ciutat Vella. No obstant aixo, cal tindre
en compte que les dades del diagnostic permeten veure la desaparicié de I'oferta assequible
en el conjunt de la ciutat de Valéncia, incloses les zones sense interés turistic particular de la
ciutat de Valencia.

Aixi mateix, preocupa I'aparicié d’inversors immobiliaris i el seu efecte negatiu sobre I'oferta
residencial.

4.3.7. ElCabanyal

El Cabanyal es percep igualment com una gran oportunitat que com un handicap per a les
politiques de vivendes. Les necessitats d’inversid en vivenda al barri sén considerables, i la part
dels diferents fons aconseguits, que es destinara a vivenda, sera insuficient. S’espera que
I’atractiu del barri permetera I'atraccié d’una inversid privada suficient per a escometre la
regeneracid del barri. Esta via, tanmateix, comporta el risc d’una gentrificacié accelerada i una
expulsié del barri dels seus habitants.

Al Cabanyal hi ha també una gran part del patrimoni de sol i vivendes de I’Ajuntament. El seu
Us com a vivenda social obligaria a interrogar-se sobre els possibles riscos associats a una
concentracid de la vivenda social.

Finalment, encara que el Cabanyal represente un gran repte, no hauria d’anar en detriment de
les actuacions urgents en altres barris de la ciutat de Valéncia, com ara Natzaret, Orriols o la
part sud del districte de I'Olivereta.
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4.4. QUADRE DE DEBILITATS, AMENACES, FORTALESES | OPORTUNITATS

A tall de conclusid, es resumixen a continuacid alguns dels resultats principals de I'analisi
diagnostica de la situacio residencial a la ciutat de Valencia en el format de I'analisi de les
debilitats, amenaces, fortaleses i oportunitats (analisi DAFO).

Quadre 1. Analisi DAFO

Faciliten I’assoliment dels objectius Dificulten I'assoliment dels objectius
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Origen FORTALESES DEBILITATS
intern 1 Disponibilitat d’'un nombre suficient . Nombre important de llars amb

de vivendes al municipi per a donar
satisfaccio a les necessitats
residencials de les llars residents: es
tracta d’un problema
d’aprofitament, no d’escassetat.

Previsié d’un creixement zero del
nombre de vivendes principals en els
proxims anys.

Disposicié d’una reserva de sol
edificable.

Marge d’actuacio fiscal de
I’Ajuntament per la situacid
economica sanejada del municipi.
Disposicio, en I’'ambit politic, per a
una revisio dels procediments i la
recerca de més coordinacié entre
servicis.

Disposicio per a una planificacié
estrategica de la vivenda.

Existéncia d’'una empresa publica de
vivenda (AUMSA) que pot servir com
a eina.

Regidoria de Vivenda acabada de
crear: oportunitat d’innovacié.

ingressos insuficients per a assegurar
I'accés o la permaneéncia en una
vivenda adequada.

. Parc de vivendes publiques reduit, i

nivell baix d’aprofitament com a eina
per a donar resposta a necessitats
residencials que no es poden satisfer
en el mercat lliure.

. Responsabilitat municipal de vivenda

fragmentada entre diverses
Regidories —Vivenda, Servicis Socials,
Urbanisme, Patrimoni—, a més de
I’empresa publica de vivenda
AUMSA. Nivell de coordinacié baix.

. La meitat de les vivendes del terme

municipal construides entre el 1960 i
el 1979.

. Un percentatge important de

vivendes exposades a un nivell alt de
contaminacié acustica.

. Mercat del lloguer lliure inestable,

amb una oferta de vivenda
assequible molt volatil (reduccié de
I’oferta assequible d’'un 89% entre el
2014 i el 2017).

. Regidoria de Vivenda acabada de

crear.
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Origen
extern

1.

OPORTUNITATS

Noves eines legals i ajudes
financeres, en particular les oferides
per la Llei per la funcid social de
I'habitatge.

Disposicio, des de la Generalitat
Valenciana, per a més col-laboracié
amb els municipis.

Revisid dels procediments de la
politica de vivenda a escala de la
Generalitat Valenciana, i creacié de
procediments nous.

Bon nivell d’acceptabilitat social per
a la innovacio en les politiques de
vivenda com a efecte de la crisii la
situacié del mercat de vivenda.
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AMENACES

Reduccié de la inversid estatal en
vivenda (Pla de Vivenda).

Inseguretat de tinenca de les llars
inquilines deguda a la Llei
d’arrendaments urbans.

Limitacio legal i fiscal de la capacitat
d’accié municipal, i capacitat
d’influéncia reduida, des de I'ambit
municipal, sobre la legislaci6 en
materia de vivenda.

Demanda creixent de vivendes per
a un Us diferent al de residencia
principal, en particular per la
demanda turistica creixent.

Insuficiéncia de les ajudes al lloguer
com a eina per a garantir el dret a la
vivenda en el mercat de lloguer
lliure.



PART Il. PLA ESTRATEGIC



EL PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA 2017-
2021

El Pla se sosté en la informacid i el diagnostic de la situaciéd de la vivenda a la ciutat de
Valéncia, i també en I'analisi de les necessitats de vivenda de la poblacié i I'oferta disponible. A
més, s’inscriu en el nou marc juridic creat per I'adopcio, el 2017, de la Llei per la funcié social
de I'habitatge®®, de la Generalitat Valenciana.

Per a implantar les noves politiques de vivenda, es requerix compassar la implementacio
d’accions i mesures de caracter programatic amb altres de tipus operatiu o de caire organic. En
el pla, no s’obvia esta necessitat, sind que es presenta una proposta d’atribucié i gestio
coordinada dels recursos residencials.

El conjunt de les propostes recollides en este document aspira a convertir-se en un punt de
partida de I'accié de I’Ajuntament en el desenvolupament de les seues propies politiques
publiques en materia de vivenda, dins de les competéncies que li son propies.

L'aplicacid efectiva d’este Pla conduira a la implantacio, el desenvolupament i I'actualitzacié de
les diferents accions, que podran modificar-se en la mesura en qué es troben elements que en
milloren I'eficacia.

Per aixo, I'Gltima aspiracid que pretén este Pla és convertir-se en un document estatic i
inamovible, i el seu disseny busca promoure una revisid i avaluacid permanents de les
estrategies, els objectius i les accions que s’hi recullen.

8 |lei 2/2017, de 3 de febrer, de la_Generalitat, per la funcié social de I’habitatge de la Comunitat

Valenciana.
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A continuacid, es presentaran les diferents linies estratégiques, els objectius i les accions del
Pla Estrategic de Vivenda per a la ciutat de Valéencia.

Cal assenyalar que I'execucid de qualsevol de les accions previstes en el Pla quedara
necessariament supeditada al fet que es doten els servicis implicats, i en particular el Servici de
Vivenda i Servicis Socials, del personal i, si escau, del pressupost, imprescindible per a
escometre-les.

5.1. RESUM EXECUTIU DE LES LiNIES ESTRATEGIQUES DEL PLA

S’han desenvolupat sis eixos estratégics diferenciats amb vista a consolidar una accid
coordinada en materia de garantia del dret a la vivenda a la ciutat de Valéncia.

1. Crear uns procediments integrats d’atencié a la demanda, adjudicacid i gestié dels
recursos residencials

2. Respondre a les situacions d’emergéncia residencial i pobresa energética
3. Incrementar I'oferta de vivenda assequible a la ciutat de Valéncia

4. Rehabilitar, regenerar i renovar la ciutat de Valéncia

5. Promoure la proximitat i la participacio ciutadana

6. Fer el seguiment, 'avaluacié i la difusié del Pla Estrategic

La justificacié de les quatre primeres estrategies deriva de les linies d’accié que sostenen
I’accid de totes les administracions publiques competents en matéria de vivenda: atencid a les
necessitats (estrategies 1 i 2), provisié dels recursos residencials que permeten donar resposta
a estes necessitats (estratégia 3), i també conservacid i renovacié de la ciutat consolidada
(estrategia 4).

S’han desenvolupat dos estratégies diferenciades en materia d’atencid i garantia del dret a la
vivenda, per diferenciar les accions destinades a donar resposta a les situacions d’urgencia
residencial (estrategia 2), del desenvolupament d’un nou marc operatiu (estrategia 1).

La creacid del marc operatiu, encara que fora desitjable que la seua implantacié es demore
com menys millor, ha de respectar els temps que exigixen els processos participatius, i els
temps administratius. Mentrestant, no es poden demorar les accions destinades a donar
resposta a situacions d’emergéncia residencial i social. Amb la separacié en dos estrategies,

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA



e
AJUNTAMENT .
¥ DE VALENCIA %vwlendq

s'espera que el procés de creaci6 del marc operatiu puga desenvolupar-se amb la
independencia deguda.

L’estrategia 5 promou la proximitat i la participacid ciutadana, d’una banda, amb I'articulacio
de mecanismes d’informacio i seguiment, de caracter obert i accessible, i, de I'altra, amb el
foment de procediments i eines que oferisquen la possibilitat d’'una participacio real i efectiva
de la ciutadania en aspectes essencials de la politica de vivenda municipal.

Finalment, I'estratégia 6 definix els procediments per a difondre, actualitzar, revisar i millorar
els objectius que busca a complir el Pla.

Estratégia 1. Crear uns procediments integrats d’atencio a la demanda, I’adjudicacié i
la gestio dels recursos residencials

L’estratégia 1 busca crear un nou marc operatiu per a I'atencid a la ciutadania amb necessitats
residencials, I'adjudicacié de les vivendes municipals i les ajudes, i la gestié de les vivendes
municipals.

La proposta es fonamenta en la creacid d’un registre de demandants Unic, comu a les
regidories de Benestar Social i Vivenda, i també la creacid d’un registre de recursos
residencials, igualment Unic i comu a ambdds regidories, que reagrupa les diferents vivendes i
ajudes gestionades per I’Ajuntament. L’existéncia d’estos dos registres permetra associar a
cada recurs residencial (vivenda social, vivenda protegida, ajuda...), la llista dels demandants
que, per les seues caracteristiques, sén compatibles amb el recurs (nivell d’ingressos, nombre
de persones en la unitat familiar, necessitat d’acompanyament social, diversitat funcional...).

Un procediment de barem, elaborat amb la participacié dels col-lectius concernits, buscara la
maxima equitat en el procés d’adjudicacid. Aixi mateix, la creacié d’una Comissié Municipal de
Vivenda permetra la gestid del procés des d’una instancia neutra i en el respecte de les
prioritats d’ambdds regidories.

Aixi mateix, es desenvoluparan nous procediments de gestié de les vivendes municipals i
atencié a les persones usuaries. Es proposa que la Regidoria de Vivenda es responsabilitze del
manteniment de les vivendes i dels contractes d’arrendaments, que s’establixen a un preu de
cost, per garantir la sostenibilitat financera de la vivenda publica. Benestar Social gestiona els
complements al lloguer, que s’ajusten als ingressos de cada llar, fa el seguiment social i oferix
acompanyament en els casos que en necessiten.
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Estratégia 2. Respondre a les situacions d’emergéencia residencial i pobresa
energeética

L’estratégia 2 dona cabuda a les diferents accions programatiques destinades a donar resposta
a les situacions d’emergéncia residencial, incloent-hi el servici d’assessorament i
intermediacio, les ajudes al lloguer i les mesures per a pal-liar els efectes de la pobresa
energetica. Aixi mateix, s’inclouen en esta estratégia els procediments per a actuar
I’Ajuntament com a entitat col-laboradora de la Generalitat en I'aplicacié de la Llei per la
funcid social de I'habitatge.

L’execucié de les accions de I'estrategia 2 es dura a terme sobre la base dels procediments
existents, mentre es desenvolupe el nou marc operatiu. A continuacié, s’adaptaran
progressivament als nous procediments.

Estrategia 3. Incrementar I'oferta de vivenda assequible a la ciutat de Valéncia

L’estrategia 3 completa I'estratégia municipal, referent a I'increment de I'oferta de vivenda
assequible, mobilitzacié de vivenda buida i dinamitzacid de sol public.

Com que es configura I'activitat dirigida a possibilitar el dret a una vivenda assequible, digna i
adequada com un servici d’interés general®, i el municipi té I'obligacié de garantir la
satisfaccié d’este dret®, la consolidacié, 'ampliacié i la millora del parc public de vivendes
municipals es convertix en una prioritat.

A més, i amb la finalitat d’utilitzar de manera més eficient els recursos publics del consistori,
s’establix la combinacié de la iniciativa de promocid publica directa amb altres iniciatives, i en
particular la creacié d’un nou programa de captacidé de vivendes que estiguen desocupades,
amb la finalitat de cedir-les en régim de lloguer assequible.

Estratégia 4. Rehabilitar, regenerar i renovar la ciutat de Valéncia

L'estratégia 4 aspira a generar des de I'Ajuntament una activitat proactiva i preventiva al
voltant de la rehabilitacid, la regeneracié i la renovacié de la ciutat. Com que |’actuacio al barri
del Cabanyal-el Canyamelar esta regida per la seua propia planificacié substantiva, el Pla
Estratégic busca estructurar les possibles actuacions de regeneracié al voltant de les altres
zones i barris que presenten més indexs de vulnerabilitat social.

“ Art. 3 de la Llei per la funcié social de I’'habitatge (LFSH).
% Art. 2 LFSH.
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A més, el Pla posa I'accent en I'anticipacio necessaria que ha de presentar I’Ajuntament en el
compliment de la legalitat pel que fa al nombre tan important d’edificis que hauran de
presentar I'informe d’avaluacié. Unes 90.000 vivendes —més del 20% del total del parc— que
van ser edificades entre el 1961 i el 1970, compliran 50 anys fins a I'any 2020. Aixo obligara el
consistori a tindre una actitud receptiva per a facilitar el compliment de les seues obligacions a
les comunitats de propietaris, amb la finalitat d’'una millora clara de la qualitat del parc
residencial en conjunt.

Estratégia 5. Promoure la proximitat i la participacio ciutadana

Per a facilitar la participacié i la implicacid actives de la ciutadania i dels diferents agents que
operen en el mercat de la vivenda, s’Thomogeneitza i s’aclarix la informacié referent a la
vivenda, aixi com els diferents servicis publics que s’oferixen en esta materia. Per a fer-ho, es
disposa I'actualitzacié de les diferents cartes de servicis que estan inicialment disperses i
I'espai web corresponent, de manera que els canals d’accés a la informacid i els servicis de
vivenda de I’Ajuntament siguen senzills i accessibles per a cada perfil de demandant.

D’altra banda, es fomenta I'articulacié de procediments i eines que permeten una participacio
real i efectiva de la ciutadania en la definicid i el seguiment d’aspectes essencials de la politica
de vivenda municipal. Per a fer-ho, s’arrepleguen les diferents modalitats de participacio
incloses en les estratégies 1 i 3, relatives al disseny i el seguiment de I'adjudicacié de vivendes i
ajudes publiques, i I'aprofitament de les capacitats d’autoorganitzacid de la ciutadania per a la
promocié de vivendes assequibles.

Estratégia 6. Dur a terme el seguiment, I'avaluacid i la difusié del Pla Estratégic

Per a assegurar el desenvolupament reeixit del Pla, s’articula un procediment de seguiment i
avaluacié del seu avang, i es determina un procediment per a I'avaluacié final. D’altra banda,
cal articular un procediment de gestié de canvis, en la mesura que el Pla no pot pretendre ser
un document estatic sense possibilitat de modificacions respecte al diagnostic inicial.

Finalment, amb vista a garantir la transparencia i afavorir la implicacié ciutadana en I'execucié
del Pla, s’establix un sistema de difusid dels avancos i els resultats del Pla.
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ESTRATEGIA 1. CREAR UNS PROCEDIMENTS INTEGRATS
D’ATENCIO A LA DEMANDA, L’ADJUDICACIO | LA GESTIO
DELS RECURSOS RESIDENCIALS

Sobre la base de I'analisi de la situacié actual, I'estratégia 1 busca la creacié d’'un nou marc
operatiu per a I'atencid a la demanda, I'adjudicacié, i la gestio dels recursos residencials.

El nou marc operatiu es fonamenta en la creacié d’un registre de demandants tnic, comu a les
regidories de Benestar Social i Vivenda, i també la creacié d’un registre de recursos
residencials, igualment Unic i comu a ambdds regidories, que reagrupa les diferents vivendes i
ajudes gestionades per I’Ajuntament. L’existéncia d’estos dos registres permet associar a cada
recurs residencial (vivenda social, vivenda protegida, ajuda...), la llista dels demandants que,
per les seues caracteristiques, sén compatibles amb el recurs (nivell d’ingressos, nombre de
persones en la unitat familiar, necessitat d’acompanyament social, diversitat funcional...).

La creacio del registre d’oferta de recursos residencials Unic constituix una eina potent que ha
de permetre una gestié unificada dels recursos residencials no solament de I’Ajuntament, sind
també de les empreses publiques i fins i tot la mateixa Generalitat Valenciana, en cas que
s’arribara a un acord en este sentit, per al benefici de la ciutadania que es trobaria amb una
finestreta Unica i una gestio transparent dels recursos.

Juntament amb els registres de demanda i oferta, s’elaborara un procediment de barem i
adjudicacid, amb el suport dels agents concernits, per a una adjudicacié transparent, eficient,
consensuada i no discriminatoria dels recursos residencials.

A aixo, s’afig la creacié d’un sistema de gestié compartida dels recursos, que facilitara la
coordinacio entre regidories, en el respecte de les competéncies respectives.
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Alhora que es tracta d’una proposta integral, el funcionament proposat en esta estrategia no
pot ser més que el punt de partida en I'elaboracié col-lectiva del funcionament operacional.
En efecte, es tracta d’una proposta amb una component important participativa i d’elaboracio
col-lectiva, que va associada a un procés d’elaboracié col-lectiva, que esta operatiu
immediatament™, i forma part integra d’esta proposta.

La proposta busca I’encaix amb la nova Llei per la funcié social de I'habitatge, i vol aprofitar el
moment d’oportunitat creada per la publicacid de la Llei, que facilita la introduccié de
reformes més importants.

Procediment de tramitacié inclusiva de les demandes, gestié coordinada i atribucié
consensuada dels recursos

La Regidoria de Vivenda esta a cavall entre les regidories d’Urbanisme i Servicis Socials. Com
que ha prevalgut durant molts anys I'atencié al continent (la vivenda) sobre les persones que
hi viuen, I'adscripcié “natural” de Vivenda va ser a |'area d’Urbanisme —no s’ha d’oblidar que,
en les politiques de vivenda protegida, prevalia durant molts anys I'enfocament de politica
econdmica i ocupacid sobre les politiques d’accés a una llar, i estos origens, sens dubte,

continuen presents en la concepcié comuna de la vivenda protegida a Espanya™.

En els ultims anys, diferents municipis van optar per adscriure Vivenda a I'area de Servicis
Socials en compte d’Urbanisme, marcant d’esta manera un canvi de perspectiva. Pero este
canvi va fer, al seu torn, sorgir la por de veure reduit el rol de la Regidoria de Vivenda a
I’atencid a les llars en procés d’exclusid social.

Les competéncies del Servici de Vivenda no es limiten de manera ben evident a I'atencio
exclusiva a les llars en procés d’exclusié residencial. Vivenda ha de donar servici igualment a la
poblacié amb ingressos moderats, que no tenen necessitat d’acompanyament, ni acudirien a
Servicis Socials, pero tampoc tenen un accés facil al mercat de vivenda privada, perque allotjar-
se convenientment els suposa més d’un terg¢ dels seus ingressos, o —si tenen vivenda en
propietat i sense hipoteca— manquen de mitjans per a adequar la seua vivenda a unes
condicions minimes d’habitabilitat. Aixi mateix, Vivenda pot oferir servicis a tota la poblacid,
com és el cas en la promocio de la rehabilitacid i la regeneracid urbana, per exemple, o com a
proveidor d’informacioé.

>t Vegeu www.abierta.redexperta.org

>2 per exemple, el nivell d’'ingressos fins al qual es pot accedir a una vivenda de proteccio sol superar
amb escreix la mitjana d’ingressos de la poblacié i permet I'accés a les vivendes subvencionades a
persones o llars que no tenen cap tipus de dificultat d’accés al mercat privat. Aixo pot tindre sentit des
d’una perspectiva de politica d’ocupacid, pero és més dificil de defensar des del punt de vista de la
politica de vivenda.
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Per tant, cal aclarir el repartiment de competencies entre les regidories de Vivenda i de Servicis
Socials, per a determinar cap a on haura d’anar I'esforg de cadascuna, i evitar I'assimilacié o la
confusid entre els servicis prestades, que genera duplicitats i ineficiéncies.

Una primera possibilitat consistix a delimitar les actuacions en vivenda i les actuacions en
vivenda assistencial, competéncies las primeres de la Regidoria de Vivenda, i les segones de la
Regidoria de Benestar Social de I’Ajuntament. Des d’esta Optica, cada regidoria gestiona el seu
propi contingent de vivendes i ajudes, i aplica els seus propis criteris de barem i adjudicacié.

Esta Optica presumix que és possible i operacional separar les persones demandants de
vivenda en dos categories, en linia amb les competéncies respectives de les dos regidories.
Simplificant, hi hauria, d’'una banda, les persones i les llars amb ingressos insuficients per a la
satisfaccio de les seues necessitats de vivenda, sense necessitat d’acompanyament. D’altra
banda, les persones i les llars que, a més de l'accés a una vivenda, necessiten un
acompanyament.

Este tipus de gestid autonoma es correspon amb el que és —en teoria—el funcionament actual
dels servicis de Vivenda i Benestar Social en I’Ajuntament de Valéncia. No obstant aixo, en les
trobades i les sessions de treball amb el personal técnic de tots dos servicis, va quedar clar
que, en seua practica diaria, la realitat era molt diferent. Almenys en la situacié actual, no hi ha
una separacié clara entre dos perfils de demanda i els servicis estan obligats a una
col-laboracio estreta, aprofitant principalment les vies informals en abséncia d’un procediment
de col-laboracié formal. A titol d’exemple, les ajudes al lloguer de la Regidoria de Vivenda,
havien recaigut, la gran majoria, en llars de I'ambit de competéncies de Servicis Socials, i la
seua adjudicacio va suposar un gran esforg de col-laboracié entre tots dos servicis.

Aixi mateix, va quedar en evidencia que, en la practica, ni tan sols era factible la creacié d’un
registre de demandants del Servici de Vivenda, sense que s’hi inscriguen també totes les
persones i les llars competéncia de Benestar Social. En particular en el context d’un nivell alt
de demanda i uns recursos molt limitats, semblava per tant impossible mantindre una
separacid entre els dos tipus de demanda.

D’altra banda, tanmateix, I'adjudicacié exclusivament per criteris d’ingressos de totes les
vivendes municipals tampoc és desitjable. Cal tindre en compte, a més dels criteris individuals,
uns criteris socials, minimament per a evitar que la solucié d’una serie de problemes
individuals acabe generant un problema social, com en el cas de la generacié de guetos, pero
també, a menor escala, quan es generen problemes de convivéncia que s’haurien pogut evitar.

Per tant, I’actuacid de Vivenda no es pot limitar a atendre en exclusiva les persones i les llars
en procés d’exclusié residencial, encara que, en la situacid actual, es justifique que la major
part dels mitjans del Servici de Vivenda es destinen a esta finalitat.

Una vegada descartada la viabilitat de la proposta inicial d’una gesti6 autonoma de
contingents de vivenda per ambdds regidories, es va treballar, en col-laboracié amb els técnics
d’ambdos regidories, en un model alternatiu.

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA



i iy
AJUNTAMENT .
¥ DE VALENCIA %vwlendq

Este model havia d’oferir un nivell d’integracié més alt, pero havia de salvaguardar al mateix
temps clarament les competencies i les especificitats d’ambdds regidories, o fins i tot aclarir la
separacié de competencies, que en la situacié actual tendia a esborrar-se.

Una gestid conjunta de I'oferta de vivendes i ajudes de la ciutat, amb uns criteris d’adjudicacié
consensuats i des d’una plataforma de coordinacioé creada a este efecte, es va cristal-litzar com
a millor solucio.

La proposta elaborada presenta avantatges importants pel que fa a la situacié actual:

- Facilitat per a la ciutadania. Oferix a la ciutadania un accés directe al conjunt dels
recursos residencials municipals, des d’una Unica entrada. Hi ha fins i tot la possibilitat
d’estendre I'accés a recursos no municipals, almenys en el terreny informatiu. En la
practica, significa que les persones o les llars s’inscriuen en un Unic registre, i queden
assegurades que tindran accés, a partir d’alli, a tots els recursos residencials que els
pot oferir I’Ajuntament en funcié de la seua situacié.

- Bon govern. Assegura una gestié transparent i objectiva en I'adjudicacid dels recursos,
i assegura el respecte dels principis del bon govern.

- Gestid eficient dels recursos. Permet optimitzar I'Us dels recursos escassos, tenint en
compte un conjunt de criteris que inclouen criteris propis a ambdds regidories.

- Millora del funcionament organitzatiu. Oferix I'oportunitat de separar de manera clara
les competéncies de les regidories.

- Inclusié d’altres recursos residencials. Facilita la inclusié progressiva d’altres recursos
residencials, municipals o no, en el procediment. Esta inclusio es pot fer d’'una manera
rapida, sense exigir grans canvis organitzatius, ni suposar una despesa extraordinaria,
perque no és necessari el canvi de titularitat o afectacid, i es preserva la sostenibilitat
economica del recurs.

- Participacié. El procediment d’elaboracid col-lectiva dels criteris d’adjudicacié no es
limita a la mera participacid, siné que busca I'aprofitament del coneixement expert
difus. El procediment de “Xarxa experta oberta” esta descrit amb detall en I'annex.

- Innovacié en la gestid dels recursos residencials.

Definicié de la demanda prioritaria en un context d’escassetat de mitjans

Amb la Llei per la funcid social de I'habitatge, la vivenda s’erigix en un servici public, similar a
I’educacio o la salut.

No obstant aix0, subsistix una diferéncia fonamental: en salut o en educacid, els poders publics
disposen de prou mitjans per a poder assegurar el servici al conjunt de la poblacié. En vivenda,
la situacio és molt diferent: en I'actualitat, els recursos publics disponibles en materia de
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vivenda no permeten garantir de manera directa el servici ni tan sols a la poblacié en més risc
d’exclusié residencial. El dia a dia dels técnics de Benestar Social i Vivenda, pero també el dia a
dia de la PAH, de les associacions de veins i veines, etc., ho confirma®. En conseqiiéncia, la
satisfaccio de les necessitats residencials de la gran majoria de la poblacié dependra de la
iniciativa privada en el mercat lliure.

Esta situacidé pot canviar amb el temps, i hi ha ciutats on és molt diferent, com per exemple a
Viena o Copenhaguen. No obstant aix0, a la ciutat de Valéncia, el cami cap a una dependeéncia
menor del mercat privat sera més llarg que els anys que puga abastar un Pla Estratégic de
Vivenda.

Mentre, cal atendre amb els mitjans disponibles el nombre tan considerable de llars de la
ciutat de Valéncia, que manquen de mitjans per a poder satisfer les seues necessitats
residencials en el mercat lliure, i estan en diferents nivells d’exclusié residencial. Fins i tot a
mitja termini, i encara que cresquen de manera important els mitjans que I’Ajuntament
dedique a la vivenda, és poc probable que I'’Administracié arribe a satisfer més que les
necessitats residencials més urgents.

Tanmateix, aix0 no significa que tots els mitjans hagen d’anar amb exclusivitat a les llars amb
més necessitat, pero implica que una major part de la inversid publica en vivenda haja de
destinar-se a les llars amb menys recursos

Igualtat en I'accés als recursos residencials i les ajudes publiques

Els poders publics han de promoure la igualtat i impedir la discriminacid. La promocié de la
igualtat apareix en |’article 9.2 de la Constitucio:

Correspon als poders publics promoure les condicions perqueé la llibertat i la igualtat de
I'individu i dels grups en qué s’integra siguen reals i efectives; remoure els obstacles
que impedisquen o dificulten la seua plenitud i facilitar la participacié de tots els
ciutadans en la vida politica, economica, cultural i social.

Igualment, s’esmenta el paper dels servicis publics pel que fa a la igualtat en I’Acord de Govern
de la Nau:

Els servicis publics han d’ocupar un paper protagonista per a aconseguir la
transformacio de la nostra ciutat, al mateix temps que han de ser la base de la igualtat
social i administrar eficientment els recursos dels contribuents. |[...]

53 .
Vegeu resums de les trobades en la primera part del document.
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Aixi mateix, I'art. 8.1. del Codi del bon govern de la Comunitat Valenciana esmenta el deure els
poders publics d’'impedir les actuacions que puguen produir discriminacid:

Les persones incloses en I'ambit d’aplicacio d’este Codi impediran qualsevol actuacio
que puga produir discriminacio per rad de naixement, raga, étnia, sexe, religid, llengua,
opinio, orientacio sexual o identitat de génere o per qualsevol altra circumstancia
personal, politica o social.

Finalment, la Llei per la funcié social de I’'habitatge incorpora un titol, el titol VI especificament
dedicat a la garantia de la igualtat i la no discriminacié en I'accés a la vivenda.

En este sentit, I'estratégia 1 inclou diverses accions que promocionen la igualtat i la no
discriminacio en I'accés als recursos residencials:

- procediment d’adjudicacioé objectiu i transparent

- procediment de barem que té en compte, de manera equilibrada, la diversitat de
les circumstancies que es donen en les llars

- procediment de ponderacié que assegura que es poden comparar les llars de
grandaria i tipus diferents

- Procediment d’ajust dels ingressos, en el cas de comparar llars amb o sense
carregues per vivenda (hipoteca o lloguer)

- procediment de publicitat activa i passiva per a assegurar que el nombre més gran
possible de llars amb dret a ajudes publiques tinguen un accés efectiu a estes
ajudes
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Per tot el que s’ha dit abans, els objectius i les accions que conformen esta estrategia son els

seguents:

OBJECTIUS

Objectiu 1.1. Crear
una Comissio
Municipal de
Vivenda

Objectiu 1.2. Crear el
registre permanent
de demandants de
vivenda assequible

Objectiu 1.3.
Articular els
procediments
d’adjudicacio de
vivendes i ajudes

Objectiu 1.4. Establir
els procediments
d’atencié a les
persones usuaries i
les vivendes del parc
municipal

ACCIONS

Accid 1.1.1. Dissenyar el funcionament de la Comissié Municipal de
Vivenda

Acci6 1.1.2. Aprovar per I'organ competent la creacio de la Comissio
Municipal de Vivenda

Accid 1.2.1. Dissenyar el Registre municipal de demandants de vivenda
assequible

Accid 1.2.2. Constituir el Registre municipal de demandants de
vivenda assequible

Accid 1.2.3. Crear el formulari unificat de sol-licitud d’inscripcié en el
Registre municipal de demandants de vivenda

Accid 1.2.4. Definir els procediments de publicitat activa per a
aconseguir la inscripcié del nombre més gran de persones i llars amb
dret en el Registre

Accid 1.2.5. Dur a terme I'explotacio estadistica de les dades del
Registre de demandants

Accié 1.3.1. Dissenyar el registre municipal d’oferta de recursos
residencials

Accid 1.3.2. Elaboracié dels procediments de barem i adjudicacio
Accid 1.3.3. Definir els criteris de barem que garantixen la igualtat i
eviten la discriminacié de les llars per la grandaria, la composicié o el
régim de tinenga

Accio 1.3.4. Definir les caracteristiques individuals i col-lectives
incloses en el procés de barem, aixi com la puntuacio relativa

Accid 1.3.5. Regular els procediments de barem i adjudicacio dels
recursos residencials del Registre d’oferta

Accio 1.3.6. Habilitar el Registre d’oferta com a font d’informacié
sobre vivendes assequibles i ajudes no gestionades per I’Ajuntament

Accid 1.4.1. Definir un sistema de gestié sostenible de les vivendes en
Us sota la responsabilitat de I’Ajuntament

Acci6 1.4.2. Adequar els sistemes de preus de lloguer a la situacié
economica de les families

Acci6 1.4.3. Establir protocols de coordinacié per a definir les
necessitats d’acompanyament d’unitats de convivencia d’atencié
preferent
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Accid 1.4.4. Dissenyar els itineraris i els criteris de rotacio del parc
gestionat per I’Ajuntament de Valéncia

Accio 1.4.5. Planificar els procediments d’atencio i resolucié de
reclamacions de les persones usuaries del parc public de vivenda

Accid 1.4.6. Implementar els procediments d’inspeccié i prevencid
d’infraccions en el parc public de vivenda

Accid 1.4.7. Constituir juntes administradores en totes les comunitats
d’usuaris i usuaries del parc public en lloguer
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OBJETIVO 1.1. CREAR UNA COMISSIO MUNICIPAL DE VIVENDA

La coordinacié entre les regidories de Vivenda i Servicis Socials de I’Ajuntament de Valéncia
pot fer-se en diferents nivells d’integracid. En la practica, no obstant aix0, és impossible —
segons diuen els mateixos tecnics de I’Ajuntament— separar les persones o les llars
demandants de vivenda en dos perfils prou diferenciats per a dirigir-les de manera exclusiva a
un servici o I'altre.

Aixi mateix, és impensable que un registre de demandants de vivenda no permeta la inscripcié
de les persones o les llars amb necessitats de vivenda, que necessiten també un
acompanyament, amb la qual cosa el registre necessariament incloura demandants de tots dos
perfils.

Per estes raones, s’ha optat per un model de gestié conjunta de I'oferta de vivendes i ajudes
de I’Ajuntament per part de les regidories de Vivenda i Benestar Social.

Accidn 1.1.1. Dissenyar el funcionament de la Comissié Municipal de Vivenda

Per a garantir prou neutralitat i equilibri en la gestid, es crea una Comissié Municipal de
Vivenda. La comissié estara composta pels servicis competents en materia de vivenda i en
particular, perd no exclusivament, els servicis de Vivenda i Servicis Socials, i també, si escau,
I’empresa municipal AUMSA.

Aixi mateix, es preveura la participacié de I’Administracié autonomica i d’entitats del tercer
sector en la Comissié (vegeu I'aAccidn 5.2.1 —Determinar la modalitat de participacié del tercer
sector en la Comissié Municipal de Vivenda—, en pagina 324).>*

Des de la Comissid s'impulsara la definicid i la creacié del registre de demandants (objectiu
1.2), el registre d’oferta (o registre de recursos residencials), el procediment de barem i
adjudicacio (objectiu 1.3), i el sistema de gestid (objectiu 1.4).

La funcié de la Comissié Municipal de Vivenda inclou aixi mateix la supervisié del funcionament
dels registres de demandants i de recursos residencials, aixi com del procés d’adjudicacio i la
gestio dels recursos en Us.

** Modificacié introduida per acord plenari de 21 de desembre de 2017.
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La Comissié haura de posicionar-se sobre qliestions fonamentals. Per exemple, per a la
demanda amb necessitat multiple, tradicionalment atesa per la Regidoria de Servicis Socials,
s’haura de decidir si s’adopta una visié de Housing First en un sentit ampli, és a dir no limitat a
les persones sense llar. Des d’esta oOptica, s’oferix I'accés a una vivenda en prioritat, com a
element facilitador de I'assoliment d’altres objectius d’integracié®. Des d’una optica inversa,
I’'adjudicacié de vivenda va condicionada a I'assoliment anterior d’altres objectius d’integracio.
Els criteris actuals de Servicis Socials semblen adoptar en major mesura esta segona optica. De
manera similar, haura de posicionar-se sobre la distribucié dels recursos entre demanda
prioritaria i la que ho és menys.

En tot cas, cal una definicié detallada de les funcions i les responsabilitats de cada servici en la
Comissid Municipal de Vivenda. En particular, per assegurar un bon funcionament de la
Comissio, es considera crucial la creacié d’un protocol molt clar entre els servicis de Servicis
Socials i Vivenda.

Accidén 1.1.2. Aprovar per I'6rgan competent la creacié de la Comissié Municipal de Vivenda

La creacid de la Comissié Municipal de Vivenda es fara per acord plenari en que se’n fixaran les
funcions, la composicid i el regim de funcionament.

En la composicié participaran, com a minim, representants de Vivenda, Urbanisme i Insercio

Sociolaboral.*®

55 . . . . . .
Hi ha un acord entre I'Ajuntament i la Generalitat per a engegar el programa a Valéncia, encara que
siga en un sentit més restrictiu, limitat a persones sense llar, d’acord amb una nota de premsa del

26/04/2016 publicada per la Vicepresidéncia i Conselleria d’Igualtat i Politiques Inclusives: La Generalitat

i ’Ajuntament de Valéncia engegaran el programa Housing First per a persones sense llar.

*® Modificacié introduida per acord plenari de 21 de desembre de 2017.
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OBIJETIVO 1.2. CREAR EL REGISTRE PERMANENT DE DEMANDANTS DE
VIVENDA ASSEQUIBLE

El registre public de demandants de vivenda es constituix com I'instrument fonamental per a
dur a terme una gestié adequada de I'atencid a les persones sol-licitants de vivenda i, per tant,
determina la capacitat real de garantir el dret a una vivenda digna i adequada.”” Amb
I'aplicacid i el desenvolupament d’estos registres, se n’ha observat la utilitat més enlla de la
mera ordenacidé dels procediments d’adjudicacié de les persones inscrites, com a eines de
prevencio de frau i fonts d’informacio estadistica.

Accidn 1.2.1. Dissenyar el Registre municipal de demandants de vivenda assequible

El Registre municipal de demandants de vivenda assequible és I'instrument que centralitza
I’atencid al conjunt de la demanda de persones i llars la situacié personal de les quals els
impedix poder gaudir d’una vivenda assequible, digna i adequada. Incloura tant les llars que
acudixen als servicis socials, com les persones amb necessitat de vivenda i sense necessitat
d’acompanyament.

Este registre haura de fusionar els diferents registres existents, i en particular el Registre de
demandants de lloguer social creat el 2016, i el Registre municipal de demandants de vivendes
de proteccid publica.

El disseny del registre sera impulsat i supervisat des de la Comissié Municipal de Vivenda. El
registre sera unic, la qual cosa no exclou la possibilitat que puga haver-hi contingents de
vivendes i ajudes reservats a diferents perfils de demandants.

7 la importancia d’estos registres es generalitza amb el Reial decret 2066/2008, de 12 de desembre, pel
qual es regula el Pla Estatal de Vivenda i Rehabilitacié 2009-2012, que els definia com els “sistemes
d’inscripcié obligatoria dels demandants de vivendes acollides a este Reial decret, siga en propietat o en
lloguer, que garantisquen l'adjudicaciéo de les vivendes protegides segons els principis d’igualtat,
concurrencia i publicitat, sota control de I’Administracio publica”. Tanta era la importancia estrategica
de la seua implantacid, que el Pla 2009-2012 consignava ajudes economiques amb carrec al finangament
estatal.

En el cas de la Comunitat Valenciana, la normativa estatal va permetre constituir el Registre de
demandants d’habitatge protegit, mitjancant ordre de 18 de desembre de 2009.
http://www.dogv.gva.es/datos/2009/12/28/pdf/2009 14747.pdf
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Segons la Llei per la funcié social de I'habitatge™, la inscripcié en el registre de demandants és
un requisit per a poder fer efectiu el dret a una vivenda.

Aixi mateix, el registre de demandants de la ciutat de Valéencia haura de coordinar-se amb el
registre de demandants de la Generalitat, d’acord amb I'article 11.3. paragraf 3r de la Llei per
la funcid social de I'habitatge:

“Els ajuntaments podran disposar també dels seus registres de demandants corresponents,
siguen de naturalesa temporal o permanent, que hauran de coordinar-se amb el registre de

demandants de la Generalitat.”*

Per a cada persona o llar inscrita en el registre, s’indica de manera clara el tipus de recurs que
és del seu interés (vivenda social, vivenda buida mobilitzada, vivenda de proteccié en lloguer o
en venda, allotjament dotacional, etc.). D’esta manera, es pot diferenciar de manera clara la
relacié6 de demandants de vivenda interessats en cada tipus de recurs, d’acord amb I'article
11.3 de la Llei per la funcié social de I’habitatge.

No obstant aix0, la creacid d’un registre Unic oferix a cada llar o persona la possibilitat d’optar
simultaniament a més d’un recurs, optimitzant d’esta manera les seues possibilitats d’accedir a
un d’ells, al mateix temps que elimina la necessitat d’inscriure’s en diferents registres de
demanda (Ajuntament, AUMSA, Generalitat, etc.).

Igualment, el Registre ha de tindre previst que, de manera automatica i a partir de la
informacié recollida, s’identifiquen les persones i les unitats de convivencia inscrites segons
complisquen un dels dos parametres segiients:

e D’una banda, les persones o unitats de convivéncia que I'article 2.2. de la Llei per la
funcié social de I'habitatge definix com aquells a qui les administracions publiques han
de garantir el dret a una vivenda assequible, digna i adequada.

Estes persones hauran d’accedir amb caracter preferent a tots els recursos residencials
o d’ajudes de lloguer disponibles, en el moment en qué la planificacié i la programacié
autonomica en materia de vivenda precise el repartiment d’obligacions entre les
administracions per a fer efectiu el dret a la vivenda.

e De I'altra, les persones o unitats de convivéncia que complisquen els requisits establits
per I’Ajuntament, i que no estan inclosos en I'apartat anterior.

%% Llei 2/2017, de 3 de febrer, de la Generalitat, per la funcié social de I'habitatge de la Comunitat
Valenciana, art. 2.2, 2n.

* Llei 2/2017, de 3 de febrer, de la Generalitat, per la funcié social de I'habitatge de la Comunitat
Valenciana, art. 11.3., paragraf 3r.
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D’esta manera, el Registre oferira la possibilitat de tindre establit de manera permanent el
nombre de persones que constituixen la demanda prioritaria, i també avaluar les expectatives
de sol-licituds d’ajudes al lloguer que es poden donar en les convocatories que es facen.

El Registre de demandants haura de contindre tota la informacid necessaria per al
funcionament correcte del procediment d’adjudicacid, i en particular, per a diferenciar entre
perfils de demanda en funcié dels requisits dels recursos residencials. D’esta manera, la
informacié continguda en el Registre haura de permetre I'extraccié automatica d’una llista de
demandants el perfil dels quals s’ajusta a les caracteristiques i els requisits d’un recurs
residencial determinat, com, per exemple, la llista de llars el nombre de membres de les quals
s’ajusta al nombre d’habitacions d’una vivenda social, la llista de llars amb necessitat d’una
vivenda adaptada a persones amb diversitat funcional o majors, la llista de llars amb necessitat
d’una ajuda al lloguer, etc. Per esta rao, el disseny final del Registre de demandants haura
d’ajustar-se al funcionament del procediment d’adjudicacio (vegeu I’Accidén 1.3.2 a la pagina
ndm 217) i tindre en compte la proposta recaptada mitjangant el procediment d’elaboracié
col-lectiva, aixi com coordinar-se amb el disseny del Registre d’oferta (vegeu I’Accion 1.3.1 a la
pagina nim 214).

El Registre de demandants sera igualment una font d’informacioé essencial per a la planificacié i
el seguiment de les accions destinades a oferir solucions residencials a les llars de la ciutat de
Valéncia. Per tant, el seu disseny haura de facilitar I’explotacid estadistica de les dades, d’acord
amb el que es preveu en I'Accidn 1.2.5 (pagina 211).

Accidn 1.2.2. Constituir el Registre municipal de demandants de vivenda assequible

Per a una atencid i gestio correctes dels col-lectius amb necessitat de vivenda, s’han d’establir
les bases per a la regulacié del Registre de demandants, unificant el procediment d’inscripcié
de les persones i les unitats de convivencia sol-licitants.

En conseqliéncia, es constituira el Registre dissenyat en |'accio precedent.

Accidn 1.2.3. Crear el formulari unificat de sol-licitud d’inscripcié en el Registre municipal de
demandants de vivenda

D’acord amb els requisits que han de complir els sol-licitants de vivenda assequible, es requerix
habilitar el formulari corresponent.
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El formulari ha d’incloure totes les caracteristiques que permeten una adequacidé correcta
entre la demandai els requisits residencials disponibles.

Com a regla general, s’establix que tota persona o unitats de convivéncia que tinguen
dificultats per a emplenar la sol-licitud de demanda de vivenda, especialment per falta de
normalitzacié documental per a acreditar la seua situacié familiar, economica o laboral, haura
de derivar-se a Servicis Socials.

Accion 1.2.4. Definir els procediments de publicitat activa per a aconseguir la inscripcié del
nombre més gran de persones i llars amb dret en el Registre

El fet de quedar informat o no sobre el seu dret és un element discriminatori important en
I'accés a les ajudes i les adjudicacions. Les persones i les llars no tenen tots la mateixa
probabilitat de quedar informats sobre possibles ajudes, i tampoc tenen la mateixa capacitat
de sol-licitar activament una ajuda. Esta situacié és particularment present en les
convocatories en que el limit temporal restringix encara més el nombre de persones que
s’assabenten de |'existéncia de la convocatoria.

Per tant, cal la definici6 de mecanismes de promocié activa de la inscripcié en el Registre de
demandants, per a aconseguir la inscripcié del maxim de persones amb dret a I'atencid dels
poders publics en materia de vivenda.

Accion 1.2.5. Dur a terme I'explotacio estadistica de les dades del Registre de demandants

L'explotacié estadistica de les dades del Registre de demandants permetra disposar
d’informacio actualitzada i detallada sobre la situacié i I’'evolucié de les necessitats residencials
de les llars de la ciutat de Valéncia.

Per esta rad, es fara periodicament un informe estadistic a partir de les dades del Registre, que
incloura el nombre dels inscrits en el registre, el nombre d’altes i baixes, les llars demandants
que han sigut adjudicataries de recursos, el temps mitja de permanencia en el registre i
qualsevol altra dada que es considere util. Les dades es desglossaran pels diferents perfils de
demandants, i en particular per les caracteristiques de les llars que es tinguen en compte en el
procediment de barem previst per I'accié 1.3.2. Igualment, es desglossaran per variables
geografiques, com els districtes i els barris de la ciutat.

En particular en els primers anys de funcionament del Registre, caldra tindre en consideracid el
creixement del nombre de demandants conseqiiéncia de la notorietat creixent del Registre i
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dels procediments de promocid activa (accié 1.2.4). Per aix0, I’analisi haura de proposar, en la
mesura de les possibilitats, una estimacié de la part de I'evolucié de la demanda atribuible a
estos factors®.

Els resultats de I'analisi estadistica del Registre permetran una planificacié quantitativa dels
objectius de I'estratégia 3, ajustada a les necessitats reals a cada moment. El coneixement
detallat de la situacié de demanda servira d’esta manera per a concretar periodicament una
demanda normativament exigible, quantificable i avaluable que necessariament haura de ser
satisfeta.

Aixi mateix, les dades permetran la planificacido quantitativa de les ajudes al lloguer (vegeu
I'objectiu 2.5). Finalment, oferiran un suport quantitatiu per a l'avaluacié periodica de la
qualitat del sistema de barem previst en I'accié 1.3.2.

D’altra banda, els resultats de I'analisi facultaran I’Ajuntament a oferir a la ciutadania una visié
fidedigna de la situacio i 'evolucié de I'accés a la vivenda a la ciutat de Valéncia, per exemple,
mitjangant la seua publicacié en el portal de vivenda de I’Ajuntament (vegeu I'accié 5.1.2).
Igualment, els resultats formaran part de la informacié de seguiment del grau d’execucié del
Pla Estratégic (accid 6.1.2).

60 . .z N . ,0e .

Esta estimacid es podra recolzar en dades de fonts externes i en preguntes especifiques incloses amb
esta finalitat en el formulari d’inscripcié (com per exemple, el temps que esta la llar en la situacié de
necessitat amb anterioritat a la seua inscripcid en el Registre).
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OBJETIVO 1.3. ARTICULAR ELS PROCEDIMENTS D’ADJUDICACIO DE
VIVENDES | AJUDES

El procediment d’adjudicacié de vivendes de gestié publica i ajudes sera l'instrument que
concilia la demanda registrada amb els recursos registrats en el Registre d’oferta.

A partir de les accions incloses en este objectiu, s’elaboraran les caracteristiques detallades i el
funcionament operatiu d’este procediment.

El procediment es posara en aplicacié cada vegada que un recurs o un conjunt de recursos
residencials estiga disponible per a I'adjudicacio o la concessio, com, per exemple, una vivenda
social patrimonial, una promocié de vivendes protegides o una convocatoria d’ajudes al
lloguer. El procediment inclou:

- l'extraccid de la llista de demandes que, per les seues caracteristiques, son
compatibles amb el recurs (en funcié de variables com el nivell d’ingressos, el nombre
de persones en la unitat familiar, la necessitat d’acompanyament social, la diversitat
funcional, etc.),

- el barem equitatiu i transparent d’estes demandes, i

- I'adjudicacié o concessié del recurs.

En un primer temps, és possible que el nou procediment haja de coexistir amb els dos
procediments d’adjudicacio de les vivendes que hi ha en I'actualitat:

- En matéria de vivendes de lloguer social, és a dir, les integrants del patrimoni
municipal, la majoria estan gestionades per la Regidoria de Benestar Social i atenen
col-lectius previstos en el Il Pla de Servicis Socials per a la Inclusié Social 2014-2017.%

- Les adjudicacions de les vivendes promogudes per AUMSA en regim de lloguer o en
lloguer amb opcié a compra es regixen per la seua normativa interna. *

No obstant aix0, I'objectiu és de disposar d’un Unic procediment de barem i adjudicacioé.

61 Vegeu la pagina 226 per a una descripcié detallada del 1l Pla de Servicis Socials per a la Inclusié Social

2014-2017.

62 . . . .. . . s R . .
Normativa per a I'adjudicacid de vivendes de proteccié publica, en régim d’arrendament i

arrendament amb opcié a compra, promogudes per AUMSA, a la ciutat de Valéncia.

http://www.aumsa.es/ofertaviviendas/alquiler/pdfs/reglamentoviviendas%202013.pdf
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Accion 1.3.1. Dissenyar el Registre municipal d’oferta de recursos residencials

La Comissié Municipal de Vivenda impulsara la creacié d’un Registre d’oferta comuna, de
gestié municipal, de conformitat amb la Llei per la funcié social de I'habitatge ®*.

El Registre d’oferta es creara amb I'objectiu de centralitzar el conjunt de recursos residencials
de qué disposa la ciutat de Valéncia®.

- En un primer temps, incloura les vivendes de les regidories de Servicis Socials,
Patrimoni i Vivenda.

- Es negociara la inclusid progressiva de tots les vivendes dependents d’altres servicis o
entitats de I’Ajuntament, com AUMSA.

- Es negociara la possibilitat de poder incloure-hi igualment les vivendes publiques
pertanyents a altres administracions o entitats, i situades al terme municipal de
Valéncia (Pla el Cabanyal, EIGE, Generalitat).

- S’hiinclouran les futures promocions de vivenda protegida.

- Aixi mateix, s’hi inclouran els recursos subsidiaris, i en particular les ajudes al lloguer.
Per a fer-ho, cal assegurar la compatibilitat del régim de convocatoria de les futures
subvencions al lloguer amb el funcionament del Registre permanent de demandants
(vegeu l'objectiu 1.2) i el Procediment d’adjudicacié de recursos residencials (vegeu
este objectiu).

- S’hiinclouran les vivendes privades posades a la disposicié de I’Administracié perque
les gestione (vivendes cedides per entitats financeres, vivendes captades en un
programa de mobilitzacié de vivenda buida, etc.).

& Vegeu l'art. 8.1 d’esta llei: “En particular, els municipis i altres entitats de dret public podran crear i
gestionar els registres municipals d’oferta i de demanda d’habitatges de proteccié publica, en els termes
assenyalats en els articles seglients, i han de coordinar en tot cas la seua actuacié en aquesta esfera amb
la Conselleria competent en matéria d’habitatge.”

64 . . . . . . s ,

El registre inclou tant els recursos disponibles per a I'adjudicacié com els recursos en Us actualment
(per exemple, les vivendes socials llogades), i els recursos la situacié actual dels quals no en permet I'Gs
(per exemple, les vivendes patrimonials amb necessitat de rehabilitacid).

Queden exclosos del registre els recursos residencials cedits a entitats del tercer sector (com els
organismes sense anim de lucre, o les cooperatives de vivenda previstes en les accions 3.5.2 i 3.5.3
d’este Pla), per a mantindre 'opcié de posar en practica propostes alternatives i que aprofiten la
capacitat d’organitzacio del tercer sector. No obstant aix0, caldra justificar, en cada cas, que la cessio
dels recursos no supose més cost per a I’Administracié que la seua gestié directa, i que encaixe amb una
visio global d’Us equitatiu i transparent dels recursos residencials municipals.
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- Finalment, s’inclouran els espais residencials que no tenen la consideracié de vivenda
(com, per exemple, els allotjaments dotacionals previstos en I'accié 3.5.1).

La inclusié de les vivendes o els recursos en el registre no requerix la modificacié de
I'adscripcio de les vivendes o els recursos a un servici determinat, amb vista a facilitar la
inclusié rapida de la major part dels recursos municipals. Tampoc requerix la propietat de les
vivendes per a permetre la inclusié de vivendes alienes al patrimoni municipal. En estos casos,
se signa un acord que cedix a la Comissié Municipal de Vivenda la capacitat de gestié del recurs
i en definix les condicions del manteniment. A efectes practics, la cessid de les vivendes per a
la inclusid en el procediment d’adjudicacié municipal és una generalitzacié del funcionament
d’un programa de mobilitzacié de vivendes desocupades®. En estos programes, es preveu la
inclusié de les vivendes captades en |'oferta municipal, sobre la base de la delegacié de
facultats realitzada mitjangant contracte entre I'administracid i el propietari o la propietaria. La
generalitzacid d’este funcionament permet assegurar, d’una banda, que el registre d’oferta i el
procediment d’adjudicacié es puguen engegar amb independéncia de la modificacio de
I’adscripcid dels recursos municipals. D’altra banda, la modalitat de cessio facilitara la inclusid
en el registre d’oferta municipal dels recursos d’AUMSA, la Generalitat Valenciana o altres
organismes, en particular si ve associat a un sistema de gestid que assegure la sostenibilitat
economica de les vivendes cedides, de conformitat amb el sistema de gestié definit en I’Accién
1.4.1%,

La inclusié de les ajudes al lloguer en el Registre d’oferta és conseqiiéncia logica de la seua
consideracié com a recurs subsidiari, i busca la promocié d’una distribucié equitativa, eficient i
transparent del conjunt de recursos residencials a la disposicié de I'Ajuntament. D’esta
manera, la convocatoria d’ajudes al lloguer s’inclou en el procediment general i es considera a
efectes practics com la posada a la disposicié d’un recurs complementari, que permet oferir
una solucid residencial a les llars inscrites en el registre de demandants en el moment de
finalitzacié del termini de la convocatoria, la situacid de la qual este compatible amb la
concessio d’una subvencio del lloguer conforme als requisits de concessio de les subvencions, i
que presenten un major nivell de necessitat.

Per a assegurar I'adequacié entre els diferents perfils de la demanda, i les caracteristiques de
les vivendes inscrites en el registre d’oferta, es determinaran, per a cada vivenda o conjunt de
vivendes —i, si escau, també per a cada recurs residencial, com les ajudes al lloguer—, uns
requisits que han de complir les demandes considerades compatibles amb esta vivenda o
recurs residencial.

& Vegeu I'00bjetivo 3.3 —Crear el programa de mobilitzacié de la vivenda deshabitaDA cap al lloguer
assequible— en la pagina 273; vegeu igualment els programes ja en funcionament en diferents municipis,
i en particular al Pais Basc, aixi com a Barcelona i Saragossa.

% El sistema de gestid sostenible de les vivendes en Us sota la responsabilitat de I’Ajuntament (vegeu la
pagina 217) es pot considerar igualment una generalitzacié del funcionament dels programes de
mobilitzacié de vivendes buides.
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- Per exemple, que les vivendes, segons la seua grandaria, només poden adjudicar-se a
persones o unitats de convivencia la grandaria de la qual siga proporcional a la
superficie o nombre d’habitacions disponibles en la vivenda.

- Altres exemples serien, que les vivendes adaptades només es poden adjudicar a
persones amb diversitat funcional o mobilitat reduida; que determinades vivendes
estiguen reservades para persones/llars sense necessitat d’'un acompanyament social
o, al contrari, que unes vivendes determinades inclouen un acompanyament social; o
que altres vivendes estan reservades per a persones majors, etc.

- A més, es poden determinar requisits per a conjunts de vivendes o recursos, per a
garantir la barreja social i assegurar l'accés de tota la poblacié als recursos —per
exemple, que, en un bloc de cases, no pot haver-hi més que un percentatge
determinat de persones amb necessitat d’acompanyament social, o d’un nivell de
renda determinat.

- La decisid sobre els requisits associats a una vivenda especifica, i que limiten I'accés a
esta vivenda especifica a uns perfils determinats de demanda, s’haura de fer en funcié
de criteris transparents i consensuats, i respectant alhora criteris d’igualtat, de
necessitat i de sostenibilitat social.

- Este sistema pretén reemplagar el sistema de reserva de contingents de vivendes per
a uns col-lectius determinats. Es considera que el sistema proposat permet assolir els
mateixos objectius, perd oferix més eficiencia, equitat, flexibilitat i adaptacié a la
situacio de la demanda.

D’acord amb el sistema proposat, quan es posa a disposicié una vivenda o un altre recurs
residencial (ajudes al lloguer...) per a I'adjudicacio, es determina en primer lloc, a partir del
conjunt de demandes registrades, la llista de les demandes que complixen els requisits
associats al recurs. L'establiment d’esta llista es du a terme de manera automatica,
seleccionant totes les demandes amb unes caracteristiques compatibles amb els requisits del
recurs residencial.

Els requisits estan definits en la fitxa de la vivenda o el recurs residencial, inscrit en el registre
d’oferta, en funcid de les caracteristiques del recurs, el context urba i social en qué s’inscriu i
les prioritats de la politica de vivenda. Un sistema d’estes caracteristiques s’utilitza per
exemple al Quebec®’.

%7 procediment d’adjudicacié d’una vivenda assequible al Quebec (en francés)
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Accidn 1.3.2. Elaborar els procediments de barem i adjudicacio

S’elabora un procediment de barem automatic de les demandes. El barem s’aplica sobre la
llista dels demandants que complixen els requisits del recurs residencial (vegeu I'accié
anterior). En el barem, es tenen en compte, de manera automatica:

e Els criteris de barem que garantixen la igualtat i eviten la discriminacioé de les llars per
la grandaria, la composicié o el regim de tinenca, definides en I'accié 1.3.3.

e las caracteristiques individuals i col-lectives i la seua puntuacid relativa, definides en
I'accié 1.3.4.

El resultat del procediment és una llista baremada de les demandes inscrites en el registre de
demandants i que complixen els requisits del recurs residencial (per exemple, allotjament
d’urgéncia, vivenda per a llars sense necessitat d’acompanyament social, etc.).

La proposta per a un procediment de barem s’elabora amb la implicacié de les persones i les
entitats concernides, mitjangant un procediment d’elaboracié col-lectiva. Per fer-ho, en
I’'annex 3 d’este Pla Estrategic de Vivenda es presenta una metodologia operativa d’elaboracio
col-lectiva basada en el plantejament d’una Xarxa Experta Oberta i s’hi descriu amb detall
I'eina operativa resultat de I'aplicacié de la metodologia a este cas concret®. Hauran de
participar en I'elaboracié col-lectiva, com a minim, els grups del tercer sector que representen
llars amb dificultats d’accés a una vivenda adequada, aixi com els agents de I’Administracié
responsables de I'aplicacid practica del procediment, encara que es recomana que la
participacid s’amplie, en la mesura de les possibilitats, al conjunt de les persones i les entitats
concernides.

La qualitat del sistema de barem s’avalua periodicament a partir de I'analisi de la seua
capacitat de distribucié equitativa dels recursos residencials. Cal destacar que s’avalua la
qualitat redistributiva del sistema de barem, amb independéencia de la quantitat de mitjans
disponibles, és a dir, no s’avalua si es disposa de prou mitjans, sind solament si els mitjans
disponibles s’adjudiquen de manera equitativa. Igual que I’elaboracié del sistema de barem, la
seua avaluacié periodica hauria de fer-se amb la implicaciéd de les persones i les entitats
concernides. En tot cas, es tindran en compte els resultats de I'explotacié estadistica de les
dades del registre de demandants®.

A més del procediment de barem, s’elabora un procediment d’adjudicacié:

68 Vegeu Annex 3. Procediment operatiU d’elaboracié col-lectiva dels procediments associats a

I'estrategia 1. Aixi mateix, I'eina esta accessible en www.abierta.redexperta.org.

& Vegeu Accién 1.2.5 en la pagina 204.

PLA ESTRATEGIC D’VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA


http://www.abierta.redexperta.org/

i iy
AJUNTAMENT .
¥ DE VALENCIA %vwlendq

e La proposta d’adjudicacié definitiva es decidix sobre la base de la llista baremada, per
una comissio de valoracié depenent de la Comissié Municipal de Vivenda.

e La comissid de valoracid és mixta i inclou representants de les regidories de Vivenda i
Servicis Socials, i, en cas d’interés justificat, d’altres regidories o entitats municipals.
Aixi mateix, es valorara la possibilitat d’incloure-hi representants del tercer sector, a
titol de membre de la comissi6 o com a observador, d’acord amb les modalitats
definides en I’accié 5.2.1.

e A més del barem automatic, es pot considerar necessari que hi haja també un marge
subjectiu de decisié de la comissié de valoracid, per permetre la consideracié de
criteris addicionals no previstos en el sistema de barem automatic. Si escau, el
funcionament i el possible abast d’este marge haura de definir-se amb precisio i
claredat, com a part integra del procediment de valoracié i adjudicacié. En cap cas el
marge pot esdevindre una desvinculaciéd del barem objectiu i automatic, sind es
considerara una desviacié d’este barem, dins d’uns limits establits . A més, en cada
cas, la comissié de valoracié haura de justificar els criteris que van motivar la desviacié
del barem automatic. En cada avaluacié periodica del sistema de barem, s’hauran
d’analitzar els casos de desviacio, per incloure-hi, en la mesura de les possibilitats, els
criteris que han motivat les desviacions en el procediment objectiu.

Accidn 1.3.3. Definir els criteris de barem que garantixen la igualtat i eviten la discriminacio
de les llars per la grandaria, la composicié o el regim de tinenga

Es definixen els criteris de barem que han de garantir la igualtat i evitar la discriminacié de les
llars per la grandaria, la composicié o el regim de tinenga en el procés de barem.

Estos criteris s’aplicaran de manera automatica en el procés de barem.

Esta accié es desenvolupara de manera conjunta amb I'elaboracié del procediment de barem
(Accidon 1.3.2), a causa de la interdependéncia d’ambdds accions.

La grandaria i la composicié de la llar o la unitat de convivéncia té un impacte evident sobre
les despeses minimes necessaries per a accedir-hi i mantindre’s en una vivenda adequada i
digna. Estes variables es tenen en compte de manera creixent en les convocatories d’ajudes i
subvencions. No obstant aixo, els factors de correccié sén multiples, i en general no s’apliquen

70 P .z . . R s s
Una limitacié en este sentit seria, per exemple, la restriccié del marge de decisié de la comissié de
valoracié a les tres demandes amb més prioritat d’acord amb el barem automatic.
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de manera unificada al conjunt dels criteris que determinaran si una llar pot tindre accés o no
a algun tipus d’ajuda o subvencio per part de les administracions publiques.

D’esta manera, el Pla de Vivenda estatal 2013-2016 utilitza I'Escala de FOCDE modificada” per
a calcular els limits dels ingressos en funcié de la grandaria i la composicié de la llar. L'escala té
en compte les economies d’escala que hi ha en una llar —computant 1 per a la primera persona
i 0,5 per a les persones segiients de 14 anys o més— i els costos diferents en funcié de I'edat —
les persones menors de 14 anys computen un 0,3.”

Per a aplicar I'escala OCDE modificada, o una altra escala, cal indicar tots els limits dels
ingressos i les despeses no per llar, sind per Unitat de Consum. Una llar unipersonal correspon
a una unitat de consum. El nombre d’Unitats de Consum de les llars amb dos persones o més
es determina amb I'escala.

L’Institut Nacional d’Estadistica (INE) aixi com Eurostat, utilitzen I’escala de I'OCDE modificada
amb finalitats estadistiques per comparar els ingressos, independentment de la grandaria i la
composicio de la llar.

En termes practics, en el comput dels ingressos, es considera que no es poden comparar
diferents unitats familiars sense tindre en compte la grandaria i la composicié. Una llar, per
exemple, de 2 persones (és a dir, 1,5 Unitats de Consum), amb uns ingressos de 10.000 euros
anuals, no disposa del mateix nivell d’ingressos que una llar unipersonal amb ingressos de
10.000 euros, sind que necessitaria 15.000 euros perque el seu nivell d’ingressos fora
comparable. | una familia de 5 persones, de les quals 3 xiquets o xiquetes menors de 14 anys
(2,4 Unitats de Consum), necessitaria ingressos de 24.000 euros perque |li permeten un nivell
de vida equivalent a la llar unipersonal amb ingressos de 10.000 euros.

Este criteri, una vegada reconeguda la pertinéncia, hauria d’aplicar-se de manera
generalitzada. Per exemple, el mateix Pla d’Habitatge estatal 2013-2016 que utilitza I'escala
OCDE modificada per calcular els ingressos, establix en 600 Euros el lloguer maxim per a poder
pretendre a una ajuda. No obstant aix0, el preu del lloguer d’una vivenda adequada per a una
persona sola no sera, de manera evident, idéntic al d’'una familia amb 5 membres, en la
mesura en que el preu d’una vivenda depén en primer lloc de la grandaria. A Valéncia, en la
situacio actual del mercat de lloguer, una persona sola es pot allotjar de manera folgada amb
600 Euros, pero una familia de 5 viuria en situacié d’'amuntegament amb este pressupost. Per
tant, un limit maxim del lloguer que no té en compte la grandaria i la composicié de la llar és
discriminatori.

' Més informacié en: OCDE, Framework for statistics on the distribution of household income,
consumption and wealth (accedit el 17-09-2014), capitol 8, “Framework for integrated analysis”. Vegeu
també www.ine.es, i en particular la informacié sobre Unitat de Consum continguda en esta pagina. Per
a una descripcio en el context de les ajudes al lloguer, vegeu l'informe de I'Observatori Valencia de
I'Habitatge, Oferta, demanda i preus de les vivendes en lloguer a la Comunitat Valenciana, pagines 115-
119.

72 Les ajudes al pagament del lloguer 2016 i 2017 de 'Ajuntament de Valéncia utilitzen esta mateixa
escala, encara que ho I'anomenen amb aquest nom
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La mateixa critica val quan es definix de manera absoluta el nivell maxim d’ingressos que dona
possibilitat d’accedir a una ajuda, sense tindre en compte que el mateix nivell d’ingressos no és
igual segons la composicié de la llar.

L’escala utilitzada en la Llei per la funcid social de I’habitatge per a definir els ingressos maxims
que determinen que una llar tinga garantit el dret a una vivenda (art. 2), és molt semblant a
I'escala de I’OCDE fins a les 3 persones. No obstant aix0, a partir de la 3a persona, la Llei manté
el mateix nivell d’ingressos maxims, cosa que resulta discriminatori per a les families amb dos
filles o fills en comparacié de les families amb una sola filla o fill 7.

L’escala modificada de I'OCDE apareix, per tant, com un factor d’ajust adequat per garantir la
igualtat de les llars, independentment de la grandaria o la composicid, en el calcul dels limits
d’ingressos o despeses en les ajudes i les subvencions relacionades amb la vivenda principal.

Amb esta accid, s’inclouran en el procediment de barem desenvolupat uns criteris d’ajust
automatics que garantisquen la igualtat de les llars respecte de totes les caracteristiques que
depenen en algun grau de la grandaria i la composicié de la llar, com per exemple el nivell
d’ingressos o la renda d’una vivenda llogada.

Quan es tracta d’ajudes o subvencions per a vivenda principal, dirigides a llars en diferents
situacions de tinenga, com seria el cas, per exemple, de les ajudes de pobresa energetica,
sembla imprescindible tindre en compte el cost de I'allotjament, per a garantir la igualtat de
les llars en I'accés a les ajudes o les subvencions.

Per exemple, la situacié d’'una persona sola en propietat sense hipoteca, que percep uns
ingressos de 600€ mensuals, no és comparable amb una altra persona sola en lloguer o en
propietat amb pagaments pendents, que ha de dedicar el 50% dels seus ingressos al pagament
de la hipoteca o el lloguer.

Per a la comparacio estadistica, I'Institut Nacional d’Estadistica calcula el “lloguer imputat”, és
a dir, el que haurien de pagar les llars si visqueren en lloguer a preus de mercat. El diferencial
entre les despeses reals i el lloguer imputat s’afig com a ingrés.

De manera analoga, en les ajudes i les subvencions, es podria permetre que es descompte de
I'import dels ingressos de la llar el lloguer satisfet per les llars arrendataries, o I'import del
pagament de la hipoteca o d’altres préstecs en relacié directa amb la permanéncia en la
vivenda.

73 Una familia amb tres filles o fills ja és familia nombrosa i pot tindre accés a altres avantatges. No
obstant aixo, el fet d’afavorir les families amb un sol filla o fill en comptes de les que en tenen 2 no
sembla coherent amb les necessitats de la politica familiar que inspira la forma de la “piramide” de
poblacié (vegeu el capitol 3.1 —La poblacié de la ciutat de Valéncia— en la pagina 97).
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Com a conseqliéncia d’aixo, I'accié consistix en la definicié d’uns criteris que garantisquen la
igualtat de les llars, independentment de la grandaria i la composicié, o del régim de tinenga.
Com a proposta inicial, se suggerixen els criteris seglients:

e Us de l'escala modificada de 'OCDE com a factor d’ajust dels limits d’ingressos o
despeses en les ajudes i subvencions en relacié amb la vivenda principal i tramitades
per I'Ajuntament de Valéncia. En la practica, aix0 significa que tots els limits
d’ingressos o despeses no es definixen per unitat de convivencia (llar), siné per Unitat
de Consum.

e En el cas d’ajudes o subvencions dirigides a col-lectius de diferents regims de tinenga
(propietat amb hipoteca o sense, lloguer a preus de mercat o per davall, cessio
gratuita), perque el calcul de nivells d’ingressos fora comparable: deduccié del lloguer
satisfet per les llars arrendataries, o I'import del pagament de la hipoteca o d’altres
préstecs en relacié directa amb la permaneéncia en la vivenda de llars propietaries.

Una vegada consensuats, els mateixos criteris haurien d’utilitzar-se per a tots els limits
d’ingressos o despeses en les ajudes i les subvencions relacionades amb la vivenda principal i
tramitades per I’Ajuntament de Valéncia.

En el cas d’ajudes o subvencions amb finangament alié, les bases de les quals venen
determinades per altres administracions —com en el cas de la Llei per la funcidé social de
I’'habitatge o el Pla de vivenda estatal—, es cobrira amb fons propis de I’Ajuntament la possible
ampliacié del col-lectiu de potencials beneficiaris a persones i llars no incloses en les bases
d’origen.

En cas de necessitat, els criteris es poden revisar en qualsevol moment. La modificacidé hauria
de fonamentar-se tanmateix en un informe que justifique que la modificacié proposada millora
la igualtat de les llars, i incloga els resultats d’'una consulta sobre este tema amb els técnics
municipals i els col-lectius socials concernits.

Accion 1.3.4. Definir les caracteristiques individuals i col-lectives incloses en el procés de
barem, aixi com la puntuacio relativa

Es definixen les caracteristiques, individuals o col-lectives que han de tindre’s en compte en el
procés de barem, aixi com la seua puntuacié relativa, per garantir la igualtat i evitar la
discriminacié de les persones i les llars a causa de les seues caracteristiques o la seua
pertinenga a uns grups determinats.

Estes caracteristiques es tindran en compte de manera automatica en el procés de barem.

Esta accio es desenvolupara de manera simultania amb I’elaboracié del procediment de barem
(Accidn 1.3.2), a causa de la interdependéncia d’ambdds accions.
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Diferents individus o grups poden tindre necessitats residencials particulars, o patir situacions
de vulnerabilitat, i poden requerir una atencié especifica des de les politiques de vivenda:

“Per a protegir efectivament el dret a la vivenda, cal parar esment a la situacié de certs
individus o grups, en particular els que viuen en situacions de vulnerabilitat. Els estats han
d’adoptar mesures eficaces per a assegurar que no es discrimine contra ells, deliberadament o
no. Per exemple, han d’ajustar les seues lleis i politiques en matéria de vivenda a les majors
necessitats d’eixos sectors, en lloc de simplement dirigir-les als grups majoritaris.” "

D’acord amb esta consideracid, en les accions publiques en matéria de vivenda s’inclou sovint
una llista de grups prioritaris. No obstant aix0, la definicié dels grups prioritaris ha de fer-se
amb cautela, per evitar que I'objectiu de no discriminar contra uns grups determinats no
esdevinga la creacié d’una discriminacid contra altres grups o individus, aconseguint d’esta
manera el contrari de I'efecte que es vol.

En la definicié dels grups prioritaris, es pot tindre en compte en particular que correlacié no
implica causalitat. Es a dir, el fet que I'exclusié residencial s’observe amb més sovint en un
grup determinat no és prou per a determinar si hi ha una relacié causal entre pertinéncia al
grup i exclusié residencial.”” Per esta rad, abans de poder definir el grup com a prioritari, cal
determinar amb precisid que les caracteristiques que originen la pertinenga al grup (per
exemple, una edat o un origen determinats, etc.), son efectivament la causa de més exclusié
residencial, i que esta exclusié no es pot explicar per altres factors no exclusius a este grup
(com, per exemple, el nivell d’ingressos).

Pel que fa als grups habitualment inclosos com a preferents:

e El col-lectiu de persones amb mobilitat reduida té dificultats d’accés a una vivenda per
una caracteristica especifica —la mobilitat reduida— que compartixen tots els individus
d’este grup. La relacié és casual.

e De la mateixa manera, les llars amb ingressos reduits tenen dificultats d’accés a la
vivenda a causa de la insuficiencia dels seus ingressos. De nou, la relacié és casual,
sens dubte.

e En el cas d’altres col-lectius, no és tan evident I'existéncia d’una relacié causal, i per
tant, la pertinéncia de la seua consideracié com a col-lectiu prioritari. Per exemple, en
el cas de les persones joves, cal plantejar-se si les seues dificultats d’accés a una
vivenda es deuen a la seua condicié de jove o a la falta d’ingressos, que es dona més

7% Nacions Unides. (2010). El dret a una vivenda adequada (Fullet informatiu nim. 21/Rev.1). Ginebra.

7 A tall d’exemple, les llars en qué la persona de referéncia té entre 30 i 44 anys tenen amb una
fregliéncia considerablement més alta una falta d’espai en la vivenda que els altres grups d’edat. Ara bé,
és evident que este fet no es deu a I'edat de la persona de referéncia, sind, sens dubte, al nombre més
elevat de llars amb filles o fills en este grup d’edat. Per aixo, si es volguera atendre esta situacio, no
s’incloura el col-lectiu entre 30 i 44 anys entre els grups preferents, sind les llars amb filles o fills.
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sovint en la poblacié més jove. Si fora solament una qiestio d’ingressos, no solament
seria prou ajudar les persones amb ingressos baixos per a ajudar al mateix temps les
persones joves, sind, a més, la consideracié de les persones joves com a col-lectiu
prioritari seria discriminatori per a persones amb ingressos baixos que no sén joves.

La decisio sobre quins col-lectius, o quines caracteristiques, necessiten una atencié particular,
no pot prendre’s només sobre la base de dades estadistiques. Necessita una reflexié que tinga
en compte multiples factors i diferents punts de vista. A més, no importa Unicament la qualitat
del barem, siné també la viabilitat practica: de poc servix un indicador el valor del qual no es
pot mesurar.

Encara més complexa és la definicié d’un sistema de barem, que exigix donar un pes relatiu a
les diferents caracteristiques. Per tant, es considera necessari que participen en el procés
d’elaboracié col-lectiva representants dels diferents col-lectius concernits, representants
d’altres grups no considerats com a prioritaris, técnics de I’Administracid, juristes, experts, etc.

Per totes les raons enumerades, en compte de definir a priori els grups d’atencié prioritaria,
s’elaborara un sistema de barem que definisca de manera raonada el pes respectiu de les
diferents caracteristiques que justifiquen una necessitat prioritaria. En esta elaboracio, es
tindra en compte el coneixement dels diferents agents concernits, mitjangant el procediment
d’elaboracio col-lectiva d’'una proposta (vegeu, més amunt, I'aAccion 1.3.2, i també I'annex 3).

També cal tenir en compte, de manera imperativa, les normatives vigents, que estan
desenvolupant-se actualment, per a determinar si I’Ajuntament ha d’activar recursos propis
per a garantir I'accés a una vivenda a uns col-lectius determinats que tenen una cobertura
insuficient.

Accidn 1.3.5. Regular els procediments de barem i adjudicacié dels recursos residencials del
Registre d’oferta

Es redacten les bases que regulen els procediments de barem i adjudicacié dels recursos
residencials de I’Ajuntament de Valéncia.
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Accidon 1.3.6. Habilitar el Registre d’oferta com a font d’informacié sobre vivendes
assequibles i ajudes no gestionades per I’Ajuntament

De manera complementaria a la seua funcid principal, s’habilita el Registre d’oferta per a
acollir informacié sobre les ajudes i les vivendes assequibles no gestionades per I’Ajuntament,
pero a que poden tindre accés les llars de la ciutat de Valéncia.

D’esta manera, i aprofitant la connexid que hi ha entre el Registre d’oferta i el Registre de
demandants, s’oferira a les llars un servici addicional que els proporcione tota la informacié del
seu interés sobre els recursos residencials disponibles a la ciutat de Valéncia que no estan
gestionats per I’Ajuntament.

Per a I'’Administracié municipal, la disponibilitat de tota la informacié sobre recursos
residencials aliens a la seua gestid, facilitara el control de duplicitats.
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OBJETIVO 1.4. ESTABLIR ELS PROCEDIMENTS D’ATENCIO A LES
PERSONES USUARIES | A LES VIVENDES DEL PARC MUNICIPAL

La gestié correcta de les politiques publiques de vivenda no solament se centra en la
responsabilitat per part de les administracions de garantir 'accés a una vivenda digna i
adequada, sind que també s’articula mitjangant procediments i mesures que preserven les
condicions de I'exercici i el manteniment del dret a la vivenda al llarg de la vida de les persones
usuaries de les vivendes pertanyents al parc municipal.

Per aix0, es proposen una serie d’accions que pretenen millorar la gestid global del parc
municipal, d’una banda sobre la base de I'elaboracié d’un sistema de gestié coordinat que
garantix la sostenibilitat econdmica del parc de vivendes i, de I'altra, sobre la base d’accions
que aborden qliestions relacionades amb els sistemes de preus, I'acompanyament social a uns
col-lectius determinats, la definicid d’itineraris i criteris de rotacié en les vivendes, el
desenvolupament dels procediments de prevencid del frau i la generalitzacié de la constitucio
de juntes administradores en les comunitats d’usuaris i usuaries de les vivendes publiques.

Accidon 1.4.1. Definir un sistema de gestio sostenible de les vivendes en Us sota la
responsabilitat de I’Ajuntament

Per a gestionar les vivendes en Us sota la responsabilitat de I’Ajuntament, es definira un
sistema que permeta assolir els objectius seglients:
- garantix la sostenibilitat economica del parc de vivendes,

- garantix que les llars paguen un lloguer social determinat en funcié de la seua situacid
economica,

- garantix alhora I'estabilitat de tinenca i una rotacio suficient per a mantindre el parc en
benefici de les llars que realment el necessiten.

En el marc de les politiques de vivenda, hi ha dos modalitats principals de fixacié dels preus
dels lloguers: d’'una banda, la renda de les vivendes de proteccié publica en regim de lloguer,
determinada amb independeéncia de la situacié de necessitat de les llars —cosa que porta a la
situacio paradoxal que I'accés a estes vivendes pressuposa uns ingressos minims, i, per tant,
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exclou les llars amb més dificultat d’accés a una vivenda— i de I'altra, la renda de les vivendes
socials, fixada en funcié dels ingressos de la llar i per regla general molt per davall del cost de la
vivenda, la qual cosa dificulta I’encaix en una gestié economicament sostenible del parc.

El funcionament dels programes de mobilitzacié de vivendes buides es fonamenta en una
modalitat mixta, que dissocia la renda que rep el propietari o la propietaria de la vivenda de la
renda que paga la llar inquilina. D’esta manera, es preveu alhora l'interés economic del
propietari o la propietaria i la capacitat de pagament de la llar inquilina. Aixi mateix, s’identifica
clarament I'aportacié de I’Administracié per a garantir I'assequibilitat de la vivenda, com el
diferencial entre estes dos rendes.

Este mateix principi de funcionament pot aplicar-se a la gestid de les vivendes del sector
public, amb un cost per vivenda més reduit que en el cas dels programes de mobilitzacié de
vivendes desocupades. En efecte, la renda que es paga al propietari o la propietaria en els
programes de mobilitzacid, encara que se situe per davall del preu de mercat, haura d’oferir
prou rendibilitat economica per a assegurar l'interés del sector privat. Per a les vivendes
propietat del sector public, s’economitza este marge de rendibilitat.

D’altra banda, caldra completar este funcionament amb mecanismes que garantisquen prou
estabilitat de tinenca, alhora que fomenten la rotacio en les vivendes de gestié publica.

Per a assolir estos objectius:

- Es determina un preu de lloguer que garantisca la sostenibilitat economica de la
vivenda (per exemple, preu de vivenda protegida o preu de reposicid).

- Al mateix temps, per a garantir que les llars no paguen més que un percentatge
determinat dels seus ingressos per a la vivenda (capacitat de pagament), quan la
renda de lloguer supera la capacitat de pagament de la llar, se subvenciona la
diferéncia (vegeu I'accié seglient).

- Cada any, s’ajusta la subvencié en funcio de la variacio de la capacitat de pagament de
la llar, amb la qual cosa s’aconseguix que el nivell d’ajuda es manté en funcié de la
situacié de la llar. En cas de millora de la situacié economica de la llar, la reduccid
progressiva de la subvencid genera un primer incentiu perqué hi haja més rotacié.

- Per a decidir sobre la renovacié dels contractes de lloguer, es determinen criteris
transparents i consensuats. Per exemple, que es renova automaticament el contracte
si la llar continua en situacié de necessitat o complix unes condicions determinades. En
els altres casos, s’avisa la llar amb sis mesos d’antelacié que haura de deixar la vivenda
o pagar un lloguer incrementat d’una contribucié de solidaritat, que permet que llars
gue ja no necessiten una vivenda social, pero n’ocupen una, contribuisquen a financar
vivendes per a llars que ho necessiten.
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Aixi mateix, en el marc del model de gestié conjunta de I'oferta de vivendes i ajudes (vegeu
I'objectiu 1.1), es repartiran les responsabilitats en funcid de les competéncies centrals de les
regidories de Vivenda i Servicis Socials, amb vista a evitar duplicitats i optimitzar el
funcionament del sistema de gestié.

La Regidoria de Vivenda és la responsable de la gestié dels contractes de lloguer i el
manteniment de les vivendes. Els contractes s’establixen d’acord amb la legislacio aplicable. En
casos de cessio de vivendes per part d’entitats com AUMSA, també podria ser esta entitat qui
es faca carrec del contracte. També podria ser responsabilitat de la Regidoria de Vivenda
garantir el bon Us de les vivendes i engegar un procediment de desnonament en cas que fora
justificat per a recolzar I'Us responsable del patrimoni comu.

La Regidoria de Servicis Socials fa el seguiment i, si escau, 'acompanyament de les llars i
gestiona les ajudes i les subvencions que cobrixen la diferéncia entre el preu del lloguer i la
capacitat de pagament de la llar.

Per al funcionament correcte del sistema de gestid, sera imprescindible que les regidories i els
servicis implicats disposen d’una dotacid pressupostaria i de personal suficient. En particular,
caldra dotar el Servici de Vivenda de prou pressupost per a poder assumir el cost de
manteniment de totes les vivendes municipals, i els Servicis Socials, del pressupost necessari
per a poder atendre les subvencions al lloguer definides.

Accion 1.4.2. Adequar els sistemes de preus de lloguer a la situacié economica de les families

La Llei per la funcid social de I'habitatge establix en I'article 22.1 una referéncia respecte al
cost de la vivenda en lloguer per a les persones i les unitats de convivéncia amb ingressos
baixos 0 moderats, i establix que, si destinen més d’un 25% dels seus ingressos al pagament de
la renda, podria situar-los en risc d’exclusid social residencial, de manera que no se supere el
25% dels ingressos.

De fet, per a evitar que estos col-lectius no tinguen prou renda disponible, es preveu la
concessié d’ajudes al pagament de lloguer i prestacions d’urgéncia, tal com s’analitza en
Objetivo 2.5. —Desenvolupar eines subsidiaries per a garantir una vivenda dignA i adequada, en
situacio de déficit d’oferta d’allotjiaments o vivendes assequibles.”

76 Vegeu la pagina 247.
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Per ago, s’han d’establir els mecanismes oportuns perque els nivells de lloguers del parc
municipal (tant el patrimonial com el d’AUMSA) convergisquen en el limit esmentat del 25% o
el limit que considere convenient el propi Ajuntament.

Este mecanisme o procediment hauria de consistir en la sol-licitud de I'actualitzacié de les
rendes sobre la base dels ingressos computats en les declaracions corresponents d’IRPF o
documentacié que les substituisca, de manera que I'esfor¢ de cada familia siga en funcié del
seu nivell d’ingressos efectiu, i no depenent del regim de qualificacié de la vivenda com de
régim general o especial, sobre la base del sistema de gestid definit en I'aAccion 1.4.1.

Accion 1.4.3. Establir protocols de coordinaci6 per a definir les necessitats
d’acompanyament d’unitats de convivéncia d’atencid preferent

Hi ha unes persones i unitats de convivencia determinades que necessiten acompanyament
social a fi de garantir la seua inclusié social.

En uns casos determinats, I'ocupacié de les vivendes del parc public municipal destinades a
col-lectius en situacié o risc d’exclusié es manté, encara que hagen desaparegut les condicions
objectives que van justificar I'accés de la familia amb una necessitat prioritaria.

Per aix0, s’ha de revisar el Programa d’Accés a la Vivenda municipal, en coordinacié amb
Servicis Socials, a fi de determinar els criteris de rotacié de les vivendes, des del moment en
que es considere que una familia no necessita acompanyament ni mesures d’inclusié social
addicionals a les de la mera tinenga d’una vivenda, en adequacié amb els procediments i les
eines previstes en este Pla Estrategic.

Accion 1.4.4. Dissenyar els itineraris i els criteris de rotacid6 del parc gestionat per
I’Ajuntament de Valéncia

La normativa per a I'adjudicacié de vivendes de proteccié publica, en reégim d’arrendament i
arrendament amb opcié a compra, promogudes per AUMSA, establix en l'article 17 els
suposits en queé les llars usuaries de vivendes poden sol-licitar un canvi de vivenda, perqué no
és adequada:

a) Discapacitat degudament acreditada, siga sobrevinguda o reconeguda a la data de
publicacié de la convocatoria, amb limitacié funcional i sempre que hi haja barreres
arquitectoniques no superables facilment.

b) Variacié en el nombre de membres de la unitat familiar o de convivéncia.
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c) Victimes de violéncia de genere la situacio de les quals faga necessari el canvi.

d) Inhabitabilitat sobrevinguda de la vivenda no imputable a la persona titular d’un
contracte d’arrendament o a algun membre de la unitat familiar o de convivencia.

S’establix estendre i adaptar la mateixa casuistica a les vivendes pertanyents al patrimoni
municipal.

Aixi mateix, en linia amb el sistema de gestié sostenible definit en I'accié 1.4.1, es dissenyen
mecanismes d’incitacié perqueé les llars que ocupen una vivenda massa gran pel que fa a les
seues necessitats canvien a una vivenda d’unes dimensions més adequades. Per a fer-ho, es
pot crear una borsa de permutes de vivendes o intercanvis de vivendes, a fi que les dimensions
de cada vivenda siguen concordes a les necessitats reals d’espai de cada unitat de convivencia.

Accion 1.4.5. Planificar els procediments d’atencid i resolucié de reclamacions dels usuaris i
les usuaries del parc public de vivenda

No hi ha un procediment estandarditzat per a atendre queixes i suggeriments plantejats pels
usuaris i les usuaries del parc.

Es necessita, per tant, per a assolir este objectiu, preveure I'elaboracié del detall dels drets i les
obligacions dels usuaris i les usuaries, que pot fer-se dins de la redaccid de les cartes de servicis
previstes en I’Accidon 5.1.1 —Coordinar els punts d’informacié ciutadana especialitzats en
materia de vivenda mitjancant les cartes de servicis— (pagina 321).

Igualment s’han d’establir els criteris estandarditzats i la graduacié de les reparacions que
seran objecte d’atencid, via import estimat de la despesa, complexitat tecnica o afeccid a
condicions d’habitabilitat d’esmena urgent, a fi de garantir una resposta adequada a les
reclamacions comunicades.

Finalment, s’habilita el seguiment estadistic de les reclamacions presentades. Per a fer-ho, s’ha
de crear una base de dades que reculla les queixes i els suggeriments presentats, i també les
respostes a estes reclamacions, en un format que es pot explotar estadisticament.
Periodicament, s’elabora un resum estadistic d’estes dades, que pot servir com a informacio
per a millorar els procediments, i alhora publicar-se en el portal de transparéencia de
I’Ajuntament.
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Accidn 1.4.6. Implementar els procediments d’inspeccio i prevencié d’infraccions en el parc
public de vivenda

Entre les capacitats d’inspeccid del parc que té assumides I’Administracio local, és fonamental
la comprovacié del manteniment o I'incompliment eventual de les condicions sobre la base de
les quals es van adjudicar en el seu moment les vivendes.”

Per a fer-ho, s’elaborara un pla d’inspeccid, amb assignacié de recursos humans i terminis
previstos de revisio del parc.

Igualment, es desenvoluparan els organs que incoaran els procediments derivats de les actes
d’inspeccié en que es detecten irregularitats, des de la instruccid fins a la imposicié de les
sancions previstes en la normativa vigent de vivendes de proteccio publica.

Igual que amb l'accié anterior, caldra fer un seguiment estadistic dels resultats dels
procediments d’inspeccid i sancid.

Accion 1.4.7. Constituir juntes administradores en totes les comunitats de llars usuaries del
parc public en lloguer

Dins de les possibilitats que es poden establir en la gestié dels parcs publics de lloguer, hi ha
I'opcid de constituir juntes administradores. Esta eina, analoga a les comunitats de propietaris
de les promocions en venda, permet a les llars usuaries participar directament en la presa de
decisions per a millorar les condicions i el manteniment de I’edifici i les vivendes que habiten.

Es proposa la constitucié de juntes administradores en tots els edificis que constituixen el parc
public de lloguer, a fi d’establir els drets i les obligacions de les llars usuaries de les vivendes en
lloguer, els procediments de proposta i participacié en coordinacié amb I'administracio titular i
la delimitacio dels costos de manteniment, reparacid o desperfectes dels quals seran
responsables.

77 Vegeu, en particular, els comentaris referents al Servici de Patrimoni de I'Ajuntament de Valéncia,
apartat 2.4.3, en la pagina 67.
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ESTRATEGIA 2. RESPONDRE A LES SITUACIONS
D’EMERGENCIA RESIDENCIAL | POBRESA ENERGETICA

Esta estrategia té com a finalitat respondre, amb accions concretes, a les situacions de
necessitat residencial, i amb prioritat a les situacions d’emergéncia residencial i pobresa
energetica a la ciutat de Valencia.

Amb posterioritat a la creacid del nou procediment d’adjudicacié i gestid coordinada dels
recursos residencials (estrategia 1), part de les accions de 'estratégia 2 aniran incorporant-se
progressivament a este procediment.

La caracteritzacio de les llars amb necessitat de vivenda assequible presenta en |'actualitat,
fruit de la profunda crisi financera, immobiliaria i economica de I'Gltima década, una série de
caracteristiques propies que la diferencia de la demanda tradicional de vivenda de proteccid
publica:

- Dificultats d’accés al finangament bancari per a la compra de vivenda.

- Oferta de vivenda de promocié publica molt reduida i amb preus similars al mercat
lliure.

- Fruit de I'anterior, orientacié de la demanda de vivenda assequible cap al mercat de
lloguer lliure.

- Creixement del nombre de llars en situacié de perdua de la vivenda habitual, fins i tot
en col-lectius que fins ara no presentaven dificultats d’accés, derivat de la reduccié
significativa dels ingressos recurrents, creacié d’una situacié de sobreendeutament
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familiar i, finalment, procediment d’execucié hipotecaria o resolucié del contracte
d’arrendament.

- A esta situacid, s’afig en 'actualitat la falta de I'oferta assequible en el mercat de
lloguer, que aboca una gran part de les llars inquilines amb ingressos mitjans i baixos al
risc de perdua de la seua vivenda habitual en arribar per fi del contracte, per no
renovacio del contracte d’arrendament o augment inassumible del preu del lloguer. A
més, a causa de la reduccid de la durada minima dels contractes de lloguer, es duplica
el nombre de finals de contracte entre el juny del 2016 i el juny del 2018. Esta situacié
esta generant una situacié d’emergéncia residencial per a moltes llars, al marge de les

mesures d’atencio previstes en els diferents dispositius legals i reglamentaris existents.
78

Per aixo0, cal definir de manera clara el conjunt de les persones que el Pla decidix atendre, en la
situacié socioeconomica actual i durant un periode de temps molt concret, des del 2017,
continuant unes iniciatives determinades que ja s’han posat en marxa des de l'inici d’esta
legislatura municipal el 2015, i fins al 2021.

Elements fonamentals de I'atencio a persones en situacié d’emergeéncia residencial

L’atencid a persones en situacié d’emergencia residencial i pobresa energética ha de tindre en
compte diversos elements fonamentals:

- d’una banda, el Programa d’accés a la vivenda municipal de novembre del 2012 i el |
Pla municipal de Servicis Socials per a la inclusio social 2014-2017

- de I'altra, les mesures establides per la Llei per la funcié social de I’habitatge per a la
proteccid i la garantia de les persones que constituixen la demanda prioritaria.

En I'ambit municipal, la coexisténcia de problematiques comunes al voltant de I'accés o la
pérdua de la vivenda habitual per part de col-lectius que en un moment determinat no patien
esta situacid, també anomenats col-lectius emergents, és detectada i plantejada en el
Programa d’Accés a la Vivenda Municipal de novembre del 2012.7°

“El 2001 es presenta una mocié per a aprovar la nova identificacié del Programa Municipal
d’Erradicacié de la Vivenda Precaria amb el nom de Programa d’Accés a la Vivenda (d’ara
endavant PAV). Es pretenia, aixi, ampliar les competéncies del programa i que el seu contingut
responguera a la realitat de les actuacions dels CMSS i de la Seccid, en ampliar-se a les

78 Vegeu la part |, 2.3.1. Oferta de vivendes en lloguer (pagina 46).

7 Vegeu el Programa d’Accés a la Vivenda (pagina de I’Ajuntament), i una descripcid del programa per al
Concurs de Bones Practiques d’UN-habitat del 2014.
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intervencions amb altres col-lectius emergents que també presentaven dificultats d’accés a la
vivenda, i que no habitaven en vivendes precaries.

Estos col-lectius estaven constituits per families amb dificultats economiques greus que els
dificultava pagar els lloguers a causa de diverses situacions: pobresa sobrevinguda,
desestructuracié familiar, desocupacié de llarga durada, persones majors amb recursos
escassos per a adequar les vivendes, immigrants, etc.; persones que posseixen bon grau
d’integracid social, pero que estan en risc d’exclusid davant les dificultats serioses que tenen
per a accedir a una vivenda de lloguer en el mercat ordinari. Les circumstancies d’estos
col-lectius van obligar a replantejar este problema, cosa que va conduir a ampliar el grup meta
en la promocié de I’Ajuntament de vivendes de lloguer assequibles. De fet, I'any 2002 es van
produir las primeres adjudicacions de vivendes municipals a persones de col-lectius
emergents.”

D’esta manera, sobre la base del que es determina en el Programa d’Accés a la Vivenda
Municipal, procediment d’adjudicacié de vivendes municipals (de caracter patrimonial), es
comencara a atendre dos grans col-lectius:

- Families procedents del Cens de vivendes precaries
- Collectius emergents
La definicié de “col-lectius emergents” es configura com

“Persones o nuclis familiars que, per la seua situacid economica precaria i/o la seua
problematica familiar i/o personal especial tenen problemes seriosos per a accedir a una
vivenda de lloguer del mercat lliure. Presenten nivells alts de normalitzacié personal,
economica, laboral i social, pero en aplicacié dels barems de les promocions publiques i
municipals no aconseguixen obtenir la vivenda, ni reunixen els requisits minims per a accedir a
les subvencions per a inquilins o inquilines dels plans de vivenda”. El Programa continua
afirmant que “En efecte, I'accés a una vivenda es convertix en una fita fonamental en
I'esdevenir de tota familia, i més quan se’n manca, pero, indubtablement, no suposa la
resolucié de les causes de I'exclusié que patix eixa familia, per la qual cosa cal un procés
continuat d’intervencid a mitja termini, que hauria de ser previst amb un treball d’intervencid
social especific al reallotjament, i continuat posteriorment, encaminat cap a la normalitzacié i
I’assoliment d’una plena autonomia en la resolucio dels seus conflictes quotidians”.

Es fonamental, per tant, la tasca dels Servicis Socials, que posseixen les eines técniques i els
mecanismes d’intervencié que permeten diferenciar en quins moments les families estan en
un procés de risc d’exclusio social motivat exclusivament per una falta de domicili estable, i en
quins moments es tracta d'un procés en que incidixen altres factors que dificulten la
normalitzacié i la plena autonomia de la persona o la unitat de convivencia. ¥

80 .. . . .. , . .
Tal com es definix en el Programa d’Accés a la Vivenda Municipal, s’entén que I'exclusié social:
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A més del Programa d’accés a la vivenda municipal, I'atencié a les persones i col-lectius en
situacio o risc d’exclusio social s’articula per mitja del Il Pla de Servicis Socials per a la Inclusio
Social 2014-2017%! en qué la vivenda es constituix com un recurs transversal per a la resolucié
d’un altre tipus de problematiques.

Dins dels objectius, les mesures i les accions recollits en el Pla, i relacionats amb I'ambit de la
vivenda, destaca la

“Mesura 4.8. Intervencié amb persones que presenten problemes de vivenda

Accid 4.8.1. Continuitat amb la Intervencié Integral amb families del Cens de
Vivenda Precaria.

Accié 4.8.2. Continuitat en la intervencid de reparacié, manteniment i
adaptacié per a persones amb mobilitat reduida, de les vivendes municipals
destinades a lloguer de les families procedents del cens de vivenda precaria.

Accio 4.8.3. Continuitat en el projecte de reparacions menors en vivendes no
municipals ni d’altres administracions, habitades per nuclis de poblacié
desfavorida

Accio 4.8.4. Continuitat del servici de Infovivenda Solidaria

Accio 4.8.5. Rehabilitacidé de vivendes procedents del patrimoni municipal per
a la seua nova adjudicacid.”

Tal com es recull en el Pla, “el canvi més important que s’ha detectat entre les persones que
acudixen als centres és I'aparicié d’una poblacid, fins ara percebuda com a ‘normalitzada’ per
als CMSS, fent demandes d’ajudes. Sén families que formaven part de la classe mitjana
treballadora, que tenien faena i ingressos mitjans. La crisi ha produit la pérdua de la faenai la
seua durada (comenca a la fi de 2008) fa que hagen esgotat les prestacions de tipus social. Aixo
els forga a acudir sol-licitant algun tipus d’ajuda econdmica. Generalment el seu Unic problema
és I'economic. Presenten alts indexs de normalitat i nivells d’instruccié en la mitjana de la
poblacié. Corren el risc d’entrar en una espiral de descoratjament, depressio, deterioracié de
salut, conflictes familiars, pérdues de vivenda...”

“—Es un procés social de pérdua d’integracié que inclou no solament la falta d’ingressos i I'allunyament
del mercat de treball, sind també un descens de la participacio social i, per tant, una perdua de drets
socials.

—Es un fenomen estructural producte dels canvis en el mercat de treball, en la institucié familiar i en el
fet generalitzat de la immigracio.
—Es un fenomen multidimensional: comprén un problema econdmic unit a déficits educatius i sanitaris i
amb problematica familiar, d’aillament social i de vivenda.
—Ha de ser entesa com un procés, no com una situacid. Pot presentar diverses intensitats d’allunyament
del centre de la societat, segons diferents moments i diferents nivells de vulnerabilitat i fragilitat que
poden ser continuats en el temps o bé derivar a situacions d’exclusié severa en el cas que es
produisquen alteracions d’integracio ja febles: ingressos, ocupacio i familia.”
81 5. N . . . . .

Ajuntament de Valéncia, Il Pla de Servicis Socials per a la Inclusid Social 2014-2017 (pdf 1,5Mb).
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Altres col-lectius en que també hi ha problematiques relacionades amb la vivenda son:

- Persones majors —son la nova “agencia de reagrupacié familiar” pel fet de constituir
moltes vegades I'Unica font d’ingressos fixos: fills i filles amb les seues families que han
perdut faena i vivenda, familiars per separacié o divorci, membres de la familia
préviament independents que no poden mantindre’s pels seus propis mitjans. Aixo es
produix alhora que la seua situacid socioeconomica es precaritza per augment de
despeses i limit d’augment d’ingressos.

- Immigrants —alt nombre de retorns als paisos d’origen pel fet d’haver-se deteriorat la
seua situacié de faena, vivenda, prestacions socials i sanitaries, sobretot entre les
persones d’origen sud-america... Les persones que romanen al pais solliciten més
ajudes, ja que les seues possibilitats de generar ingressos per si mateixes han disminuit
i manquen de xarxa de suport familiar. Una conseqiiéncia n’és el perill de perdua de la
vivenda que hagueren pogut adquirir o llogar.

- Un col-lectiu que té dificultats especifiques és el de les families monoparentals. Estan
produint-se retorns a les vivendes d’origen de les persones separades, divorciades o
vidues en més mesura que fa uns anys. També es dona la practica de compartir
vivenda amb altres persones i més sol-licituds de vivenda institucional o ajudes per a
pagar lloguers o habitacions. Es detecten més casos de separacié de parelles per
problemes economics i de vivenda, retorna cada pare i mare a la seua familia d’origen
i els fills o filles menors queden a carrec d’un d’ells

Les prestacions més sol-licitades son les de manutencions, pagament de subministraments
basics i despeses de comunitat. Les demandes d’ajudes per lloguer han disminuit davant la
dificultat d’accés a la vivenda i del manteniment dels lloguers. Ajudes relacionades amb la
vivenda. Amb aix0 fem esment tant dels problemes que afecten les persones que manquen
d’una vivenda normalitzada (cens de vivenda precaria), com les que necessiten rehabilitacid,
adequacio o reparacions que no poden pagar, o les que no poden mantindre la seua vivenda
de lloguer o propietat i tenen risc o situacio ja de pérdua de vivenda

El Pla conclou que en els proxims anys caldra abordar, a més dels problemes d’exclusié
tradicionals, els col-lectius segiients i les seues necessitats:

- Les families normalitzades que han perdut la faena i la vivenda, des del punt de vista
de la prevencio de I'exclusié.

- Que estaven inserides socialment i laboralment i que han perdut faena i vivenda.

- Pares/mares de persones parades que “arrepleguen” en sa casa els fills/es i nets/es,
per pérdua de faena i vivenda.

- Persones majors en condicions precaries vivint soles en sa casa.

- La necessitat d’orientacié juridica, cada vegada més demanada: impagaments,
hipoteques de vivendes, regularitzacié de situacions monoparentals, convenis
reguladors per separacié/divorci.
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Com ja hem vist en l'analisi de la demanda, els “col-lectius emergents” coincidixen
fonamentalment amb els que la Llei per la funcié social de I'habitatge i altres normatives
autonomiques busquen atendre de manera prioritaria per mitja d’'una série de mesures que
integrem en el quadre seglient, a I'efecte de comparacié amb les mesures i les accions que des
del Pla d’Insercié municipal es tenen en compte en materia de vivenda.

Il PLA INCLUSIO SOCIAL MUNICIPAL

LLEI FUNCIO SOCIAL DE L'HABITATGE 20142017

Mediacié i
intermediacié en
matéria hipotecaria

Adjudicacié
preferent de vivenda
publica

Millora del parc
public de vivendes

Article 26.1.

La Generalitat impulsara, informara, facilitara
i fomentara els serveis de mediacié social en
materia d’habitatge, pobresa energética i
drets dels ciutadans que estiguen en greu
situaci6 de necessitat, per causa d’una
execucié hipotecaria o per un procés
d’arrendament urba o com a conseqiiencia
d’haver perdut el seu habitatge per haver
avalat un tercer.

Art. 7.1
Efectiva i real provisi6 d’un habitatge
assequible, digne i adequat a aquelles

persones que el necessiten, especialment en
favor dels joves, persones sense mitjans ni
recursos economics, dones victimes de
violéncia de genere, persones amb diversitat
funcional, persones que es troben en
especials circumstancies d’exclusié social o
emergencia social per haver estat privades
del seu habitatge habitual i aquelles en que
estan justificades mesures d’intervencid i de
foment d’acord amb el que preveu la llei.

Article 3.4

La utilitzacié d’aquests fons (publics) es
destinara prioritariament a I'execucié de
politiques d’habitatge destinades a Ila
consolidacié, ampliacié i millora del parc
public d’habitatges, amb la finalitat de
permetre la seua posada a disposicié dels
ciutadans en situacions d’exclusié social o
emergencia social i la destinacié per a lloguer
social.

Accié 2.1.9. Potenciacié dels servicis de mediacid i
intermediacié extrajudicial en matéria hipotecaria.
Persones deutores de préstecs hipotecaris obtinguts per
a finangar I'adquisicié de la seua vivenda habitual, que
no puguen pagar-los i estiguen en el denominat “llindar
d’exclusié social enfront dels bancs i Caixes de creditors
d’eixos préstecs.

Accid 4.3.4. Continuitat de I'acolliment i allotjament de
dones i menors en situacié de risc o exclusié social, i
promocid de recursos de vivenda per mitja de convenis
amb Conselleria, FVMP i Infovivenda.

Acci6 4.8.1. Continuitat amb la Intervencid Integral amb
families del Cens de Vivenda Precaria.

Acci6 4.8.2. Continuitat en la intervencié de reparacio,
manteniment i adaptacié per a persones amb mobilitat
reduida, de les vivendes municipals destinades a lloguer
de les families procedents del cens de vivenda precaria.

Acci6é 4.8.5. Rehabilitacié de vivendes procedents del
patrimoni municipal per a la seua nova adjudicacid.

D’altra banda, la Generalitat du a terme convocatories periodiques d’ajudes en estreta
col-laboracié amb els servicis socials municipals, en les quals els col-lectius preferents en
materia de vivenda sén els destinataris principals.®

82 per exemple: Ordre 5/2017, d’11 d’abril, de la Conselleria d’Habitatge, Obres Publiques i Vertebracié
del Territori, per la qual s’aproven les bases reguladores del Programa d’Ajudes al Lloguer d’habitatges;
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Per tant, amb vista al desenvolupament d’esta estratégia 2, podem establir les premisses

seguents:

Dins de I'atencid a les persones amb necessitat de vivenda, hi ha justificadament un
ambit en qué es necessiten eines i procediments especifics de caracter social, molt
especialitzats quan es tracta d’abordar processos en qué la vivenda és un recurs
d’inclusid social.

Quan es tracta l'assisténcia a persones pertanyents als anomenats col-lectius
emergents o a grups d’atencid especial a persones, en qué la situacié de vulnerabilitat
social té I'origen especificament en la falta d’'una vivenda assequible, digna i adequada,
es necessita més coordinacio entre els servicis de Vivenda i Servicis Socials, a escala
municipal i autonomica. En I'ambit municipal, I'estratégia 1 d’este Pla dona resposta a
este requeriment.

La situacid actual d’emergencia residencial i I'evolucid dels preus de mercat de lloguer,
que dificulta la disponibilitat de vivenda assequible, justifica una assignacioé intensiva
de recursos publics amb vista a I'atencid de les persones i les families que patixen una

situacié de vulnerabilitat en mateéria de vivenda.

Per tot aixo, els objectius i accions que s’articulen per a dur a terme |'estratégia 2 sén:

OBIJECTIUS

2.1. Definir les
situacions
d’emergéncia
residencial que sén
objecte de proteccio
publica

2.2. Articular els
recursos publics amb
que s’atendra les
persones en situacio
d’emergeéncia
residencial

ACCIONS

2.1.1 Establir els suposits en qué I’Ajuntament prestara atencio,
assessorament i ajuda

2.1.2 Articular els procediments de coordinacid, atencié i derivacio de
persones en procés d’emergeéncia residencial

2.2.1 Dotar de recursos suficients I'Oficina d’informacid i atencié en
materia de vivenda

2.2.2 Establir el procediment d’assessorament i intermediacié en
casos d’execucions hipotecaries i desnonaments

2.2.3 Dotar pressupostariament ajudes economiques especifiques a
les persones o families en situacid d’exclusio social o emergencia
residencial

Ordre 9/2016, de 3 d’agost, de la Conselleria d’Habitatge, Obres Publiques i Vertebracid del Territori,
per la qual s’aproven les bases reguladores per a la concessio de subvencions per a atendre el pagament
del lloguer en situacions d’emergéncia social i s’hi convoquen les ajudes; Ordre 3/2015, de 23 de
desembre, de la Conselleria d’Habitatge, Obres Publiques i Vertebracid del Territori, per la qual
s’aproven les bases reguladores per a la concessié de subvencions per a evitar la pobresa energética en
llars en risc d’exclusid social i la perdua d’habitatge per no poder atendre el pagament del lloguer.
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2.3. Desenvolupar la
prevencid i
I'assisténcia en
situacions de
pobresa energética

2.4. Crear els
procediments
necessaris per a
actuar com a entitat
col-laboradorai
subsidiaria de la
Generalitat en
I'aplicacio de la Llei
per la funcié social
de ’habitatge

2.4. Desenvolupar
eines subsidiaries
per a garantir una
vivenda digna i
adequada, en
situacio de déficit
d’oferta
d’allotjaments o

vivendes assequibles

2.3.1 Establir els suposits de pobresa energética en que I’Ajuntament
considera necessari intervindre

2.3.2 Dotar pressupostariament ajudes per a pal-liar els efectes de la
pobresa energética

2.3.3 Implantar els procediments necessaris per a desenvolupar el que
preveu la Llei per la funcid social de I'habitatge i la Llei per a pal-liar i
reduir la pobresa energeética a la Comunitat Valenciana

2.4.1 Coordinar amb la Generalitat les caracteristiques de la demanda
a atendre i els instruments de registre de les sol-licituds

2.4.2 Establir servicis de mediacid per a atendre persones privades de
la seua vivenda

2.4.3 Tramitar el pagament de lloguers i ajudes per a pal-liar la
pobresa energética dirigides a col-lectius en risc d’exclusio

2.4.4 Tramitar les ajudes al lloguer i prestacions d’urgéncia per a les
persones i les unitats de convivéncia a qui el cost de la vivenda pot
situar en risc d’exclusio social residencial

Accid 2.5.1. Fer convocatories d’ajudes al lloguer

De manera sintética, els objectius d’esta estratégia conformen 2 grups:

1. El primer grup inclou els objectius 2.1, 2.2, 2.3 i 2.5, que seran desenvolupats

integrament pels servicis municipals, a fi de procurar una atencié adequada a les llars i

les persones que requerixen una atencié preferent, entre els quals destaquen els que

estan en procés d’emergencia residencial o estan incursos en risc de pobresa

energetica. Aixi mateix, es pretén posar I'accent en I'atencio a les families que integren
els anomenats col-lectius emergents.

També s’incidira en aquells ambits que s’entén que no estan prou coberts per la

normativa actual en materia de mediacio i intermediacid hipotecaries, com les families

que experimenten dificultats creixents per a trobar una vivenda assequible en régim

de lloguer, pel rapid increment de preus que esta produint-se a la ciutat, o que veuen

que els seus contractes no sén renovats per la mateixa causa.®®

8 Vegeu la part |, capitol 3.5 —Les llars inquilinEs, un col-lectiu vulnerable— en la pagina 168.
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2. Elsegon grup I'integren les accions compreses en |'objectiu 2.4, orientades a I'aplicacio
de determinats preceptes fonamentals de la Llei per la funcié social de I’habitatge, que
preveu per als ajuntaments el paper d’entitat col-laboradora.

En este cas, es tracta d’activar els procediments per a garantir I'efectivitat de les
ajudes autonomiques destinades a beneficiaris de servicis de mediacid, ajudes per al
pagament de despeses de vivenda o subministraments a families en risc d’exclusio
social i ajudes al lloguer o prestacions d’urgéncia per a unitats de convivéncia en risc
d’exclusié social residencial.
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OBJETIVO 2.1. DEFINIR LES SITUACIONS D’EMERGENCIA RESIDENCIAL
QUE SON OBJECTE DE PROTECCIO PUBLICA

Tal com s’ha constatat en I'exposicié d’esta estratégia, aixi com en I'argumentacié de
I'estrategia 1, hi ha punts de connexié entre I'atencid que es procura a uns col-lectius
determinats tant des de les politiques publiques de vivenda com des dels servicis socials.

Tenint en compte que la Regidoria de Servicis Socials és la que impulsa I'atencié de les families
en queé es detecte un risc o un procés d’exclusié social, tal com es definix en el Programa
d’Accés a la Vivenda Municipal, a I'efecte d’este Pla Estrategic de Vivenda es determinen dues
situacions d’emergencia residencial en que es podran desenvolupar accions concretes:

1. D’una banda, les persones i les unitats de convivéncia que es puguen trobar en una
situacié de vulnerabilitat o en procés d’exclusié social per estar incursos en un
procediment de despossessié de la seua vivenda habitual.

En el cas de propietaris de vivenda, s’assimilen les diferents situacions que la Llei per la
funcié social de I'habitatge entén com a susceptibles de proteccié per al deutor
hipotecari, tot i que amb les limitacions propies per a I’Ajuntament pel que fa a les
seues competencies municipals, i I'activitat municipal se centra, per tant, en la
mediacio i la intermediacio per a aconseguir la permaneéncia de la familia en la seua
llar.

En este suposit han de quedar incloses, d’altra banda, les persones o les families
afectades per la pérdua o el risc de pérdua de la seua vivenda en régim
d’arrendament.

En efecte, la situacié acreditada d’increment dels preus de lloguer, que afecta les
families amb recursos limitats, tant en la formalitzacié de contractes nous com en les
renovacions dels ja existents, justifiquen I'empara publica davant d’estos
“desnonaments silenciosos”, que es materialitzen mitjangant la via dels fets i sense
cobertura juridica per a inquilins.

Encara que la normativa autondmica no oferix un assessorament en este camp, des de
I'oficina municipal se’n promoura I’assisténcia de mediacié i intermediacio.

2. D’altra banda, les persones i les unitats de convivencia afectades per una situacié de
pobresa energética, per la qual no poden fer front al pagament de subministraments
basics de la vivenda.
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1.- Situacions d’emergéncia social motivades per procediments d’execucié hipotecaria

Per a concretar 'ambit de les persones afectades per procediments d’execucié hipotecaria o
desnonaments per impagament de rendes de lloguer, que poden ser destinataris d’algun tipus
de mesura de proteccio publica, es pot acudir a la definicié establida per I'article 12 de la Llei
per la funcié social de I’habitatge.

“S’entendra que es troben en circumstancies d’emergéncia social afectades per procediments
d’execucio hipotecaria les persones que complisquen els seglients requisits:

a) Tindre la residéncia habitual i permanent en I'habitatge objecte d’execucié hipotecaria, i
que aquest habitatge siga I'Unic en propietat i que no posseisca cap membre de la unitat de
convivéncia que habite en I'habitatge objecte d’execucid hipotecaria la titularitat o un altre
dret real que els permeta poder disposar de I'is d’un habitatge.

b) Que el procediment d’execucio hipotecaria siga consequéncia de I'impagament d’un préstec
concedit per a poder fer efectiu el dret a I’habitatge per la persona.

¢) Que les condicions economiques de la persona hagen patit un important menyscabament,
les quals hagen provocat una situacié d’endeutament sobrevingut respecte a les condicions i
circumstancies existents quan es va concedir el préstec hipotecari.

S’entendra que les circumstancies economiques han patit un important menyscabament quan
I'esfor¢ que represente la carrega hipotecaria sobre la renda familiar s’haja multiplicat almenys
per 1,5 i aix0 supose més d’un terg dels ingressos de la unitat de convivéncia.

d) Que el conjunt d’ingressos no supere 1,5 vegades I'IlPREM quan hi visca una persona sola, 2
vegades I'IPREM si és unitat de convivencia i 3 vegades I'IPREM per a més de tres membres.”

Per a determinar quin tipus d’assisténcia pot oferir I’Ajuntament cal analitzar quines
possibilitats oferix la Llei per la funcié social de I’habitatge.

Segons el que es preveu en diversos preceptes de la llei, les diferents mesures que s’oferixen
als deutors hipotecaris en situacio d’emergencia social sén:

1. (article 12) optar per acollir-se a les mesures d’esta llei. En cas que tinguen concedides
mesures estatals de moratoria, podran acollir-se a esta llei quan acabe la moratoria
esmentada.®’

 En este ambit, el Reial decret llei 5/2017, de 17 de marg, ha establit I'ampliacio fins al maig de 'any
2020 de la suspensio dels llangaments sobre vivendes habituals de col-lectius especialment vulnerables
contingut en la Llei 1/2013.

Article 2. Modificaci6 de la Llei 1/2013, de 14 de maig, de mesures per a reforgar la proteccié als deutors
hipotecaris, reestructuracié de deute i lloguer social.
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2. (article 12) sol-licitar la constitucié a favor del deutor hipotecari d’'un arrendament amb
opcié de compra que evite el llancament de la vivenda; obligacié de satisfer per
I'entitat financera, la filial immobiliaria o I'entitat de gestié d’actius que resulte
adjudicataria de la rematada, que haura de fer efectiva amb motiu de la notificacid de
fermesa de la resolucié judicial del procediment d’execucié hipotecaria.®

3. (article 13) ser beneficiaris de I'expropiacié for¢osa de l'usdefruit temporal de les
vivendes que siguen objecte dels procediments de desnonament instats per entitats
financeres, o les seues filials immobiliaries o les entitats de gestid d’actius, en qué
resulte adjudicatari de la rematada una entitat financera, o les seues filials
immobiliaries o entitats de gestid d’actius i les parts no hagueren aplicat el
procediment previst per a la intermediacié o no s’haguera formalitzat el contracte
d’arrendament amb opcié a compra previst, i aixo implicara que la vivenda habitual
quedara sense ocupants amb titol legal.

Els apartats 1i 2 de I'article 1 de la Llei 1/2013, de 14 de maig, de mesures per a reforgar la proteccié als
deutors hipotecaris, reestructuracié de deute i lloguer social, queden redactats com seguix:

“1. Fins transcorreguts set anys des de I'entrada en vigor d’esta Llei, no procedira el langament quan en
un procés judicial o extrajudicial d’execucié hipotecaria s’haguera adjudicat al creditor, o a la persona
que actue pel seu compte, la vivenda habitual de persones que estan en els suposits d’especial
vulnerabilitat i en les circumstancies economiques previstes en este article.

Durant eixe termini, I’executat situat en el llindar d’exclusié podra sol-licitar i obtenir del creditor
executant de la vivenda adherit al Codi de Bones Practiques per a la reestructuracio viable dels deutes
amb garantia hipotecaria sobre la vivenda habitual, aprovat pel Reial decret-llei 6/2012, de 9 de marg,
de mesures urgents de proteccié de deutors hipotecaris sense recursos, o persona que actue pel seu
compte, el lloguer d’esta en les condicions establides en I'apartat 5 de I'annex d’este Codi.

2. Els suposits d’especial vulnerabilitat a que es referix |'apartat anterior son:
a) Familia nombrosa, de conformitat amb la legislacié vigent.

b) Unitat familiar monoparental amb fills a carrec.

¢) Unitat familiar de la qual forme part un menor d’edat.

d) Unitat familiar en qué algun dels membres tinga reconegut un grau de discapacitat igual o superior al
33 per cent, situacié de dependéncia o malaltia que I'incapacite acreditadament de manera permanent
per a dur a terme una activitat laboral.

e) Unitat familiar en que el deutor hipotecari estiga en situacié de desocupacid.

f) Unitat familiar amb qui convisquen, en la mateixa vivenda, una o més persones que estiguen unides
amb el titular de la hipoteca o el seu conjuge per vincle de parentiu fins al tercer grau de consanguinitat
o afinitat, i que estiguen en situacié personal de discapacitat, dependéncia, malaltia greu que els
incapacite acreditadament de manera temporal o permanent per a dur a terme una activitat laboral.

g) Unitat familiar en qué hi haja una victima de violéncia de génere.

h) El deutor major de 60 anys.»

% En estos moments, mesures similars desplegades en altres legislacions autonomiques estan suspeses
mitjan¢ant diferents recursos substanciats davant el Tribunal Constitucional per part del Govern de la
nacio.

Per exemple, en el cas de la Llei 24/2015, de 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar I'emergéncia
en I'ambit de I'habitatge i la pobresa energética, de Catalunya, les mesures establides per a evitar els
desnonaments que puguen produir una situacié de falta de vivenda, recollides en I’ article 5, estan
suspeses per providencia del TC de 24 de maig de 2016, que admet a tramit el recurs
d’inconstitucionalitat num. 2501-2016.
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La cobertura de vivenda de les persones en circumstancies especials d’emergencia social
afectades per procediments d’execucid hipotecaria comportara la declaracié d’utilitat publica i
la necessitat d’ocupacié de la vivenda objecte del procediment per un termini maxim de tres
anys, prorrogables per tres anys més, revisant la situacié d’emergeéncia social de la unitat de
convivéncia anualment, comptadors des de la data del llancament acordat per I'organ
jurisdiccional competent.®

4. (article 26), actuacions de mediacié social, de manera que la Generalitat impulsara,
informara, facilitara i fomentara els servicis de mediacio social en matéria de vivenda,
pobresa energetica i drets dels ciutadans que estiguen en greu situacié de necessitat,
per causa d’una execucié hipotecaria o per un procés d’arrendament urba o com a
consequéncia d’haver perdut la seua vivenda per haver avalat un tercer, i poden
actuar com a mediadors els ajuntaments i les entitats sense anim de lucre.

Sobre la base del que s’ha exposat, de les 4 mesures previstes en la llei, 'Ajuntament de
Valéncia, en la seua atencid als col-lectius de deutors hipotecaris en situacié d’emergencia
social —i si escau als arrendataris el contracte de lloguer dels quals s’ha resolt per impossibilitat
de fer front al pagament— només podra desenvolupar actuacions de mediacié social pel que
fa a la part propietaria.

En este cas, la mateixa Llei per la funcié social de I’habitatge si que preveu la subscripcié de
convenis de col-laboracié entre la Generalitat i els ajuntaments, institucions i corporacions
publiques i privades per a l'assessorament, la mediacié i la proteccié adequada, “amb la
finalitat de prevenir que els ciutadans i les ciutadanes residents a la Comunitat Valenciana
perden la seua residencia habitual i permanent, quan passen per dificultats economiques que
la posen en risc, amb I'objectiu d’evitar que siguen privats d’aquesta” (art. 26.3 LFSH).

2.- Situacions de pobresa energética

Les previsions que la Llei per la funcié social de I'habitatge establix en materia de proteccié de
persones en situacié de pobresa energetica sén les desenvolupades en I'article 23.

En este sentit, la llei preveu una coresponsabilitat de les administracions publiques, i establix
que “garantiran el dret d’accés als subministraments basics d’aigua potable, de gas i

¥ En estos moments, mesures similars desplegades en altres legislacions autonomiques estan suspeses
mitjangant diferents recursos substanciats davant el Tribunal Constitucional per part del Govern de la
nacio.

Per exemple, en el cas de la Llei 3/2015, de 18 de juny de vivenda del Pais Basc, els preceptes que
regulen I'expropiacio forgosa de I'Us temporal de vivendes incurses en procediments de desnonament
per execucié hipotecaria estan suspesos per providéncia del TC de 12 d’abril de 2016, que admet a
tramit el recurs d’inconstitucionalitat 1643/2016.
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d’electricitat a les persones i unitats de convivencia en situacié de risc d’exclusié residencial,
mentre dure la dita situacié, com a component del dret a I’habitatge amb independéncia que
I'ocupacié derive del titol de propietat, lloguer o qualsevol altre dret que els permeta disposar
de I'Gs de I’habitatge”.

La normativa establix que “les administracions publiques podran establir els acords o els
convenis necessaris amb les companyies de subministrament d’aigua potable, de gas i
d’electricitat a fi de garantir que concedisquen ajudes a fons perdut a les persones i unitats de
convivéncia en situacié de risc d’exclusio residencial o els apliquen descomptes molt notables
en el cost dels consums minims, de conformitat amb les obligacions de servei public
establides.”

També s’hi indica que “Els municipis que ho sol-liciten podran actuar com a entitats
col-laboradores en el procés de concessid de les ajudes previstes en aquest article, tant les que
suposen una transferéncia directa als ciutadans afectats com les que s’instrumenten fent Us de
les vies de I'apartat anterior. En aquest cas, hauran d’actuar en coordinacié i d’acord amb els
criteris determinats per la conselleria competent en materia d’habitatge.”

En este apartat cal incloure I'antecedent de I'Ordre 3/2015, de 23 de desembre, de la
Conselleria d’Habitatge, Obres Publiques i Vertebracio del Territori, per la qual es van aprovar
les bases reguladores per a la concessio de subvencions per a evitar la pobresa energética en
llars en risc d’exclusio social i la pérdua de vivenda per no poder atendre el pagament del
lloguer; concedides en régim de concurréncia competitiva per als ajuntaments.

L’objecte de la convocatoria era evitar el tall dels subministraments d’energia eléctrica, aigua i
gas a families en risc d’exclusid social, definides com les que:

- tinguen uns ingressos inferiors a 1,5 IPREM

- algun dels seus membres té reconeguda alguna discapacitat o es troba en situacié de
gran dependéncia i en conjunt tinguen un nivell d’ingressos inferior a 2 IPREM.

Accion 2.1.1. Establir els suposits en qué I'Ajuntament prestara atencid, assessorament i
ajuda

Sobre la base del que s’ha exposat en el desenvolupament d’aquest objectiu 2.1, seran dos els
col-lectius amb atencid especifica sobre la base de la seua situacié d’emergencia social o
residencial

- d’una banda, les persones i les unitats de convivencia definides com a col-lectius
emergents, en risc de pérdua de la seua vivenda habitual per causes sobrevingudes

- de l'altra, les persones i les unitats de convivencia afectades per una situacid de
pobresa energética.
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Accidn 2.1.2. Articular els procediments de coordinacid, atencié i derivacié de persones en
procés d’emergeéncia residencial

S’hauran d’articular els procediments de coordinacid, atencid i derivacié de persones i llars en
procés d’emergencia residencial des de les diferents regidories. L’articulacié d’estos
procediments haura de fer-se de manera compatible amb la implantacié progressiva dels
procediments de I'estratégia 1.

OBJETIVO 2.2. ARTICULAR ELS RECURSOS PUBLICS AMB QUE
S’ATENDRA LES PERSONES EN SITUACIO D’EMERGENCIA RESIDENCIAL

L’atencié adequada als col-lectius en situacié d’emergencia residencial requerix la dotacio de
recursos permanents. Els principals ja estan creats per I'Ajuntament des de l'inici de la
legislatura 2015-2019, i s’hi fa referéencia en la mesura en quée formen part i s’integren en
I’'assoliment dels objectius a aconseguir en este Pla Estrategic.

Accion 2.2.1. Dotar de recursos suficients I’Oficina d’informacié i atenci6 en materia de
vivenda

Hi ha actualment un Punt d’informacid principal situat en I'edifici de I’Antiga Tabaquera, al
carrer d’Amadeu de Savoia, 11. Els recursos d’este Punt d’informacié hauran d’adaptar-se a la
demanda manifestada.

Aixi mateix, per a facilitar I'accés i evitar la possible confusid entre este punt d’informacid i el
servici d’atencid al consumidor de I'OMIC situat a I'entrada del mateix edifici, s’haura
d’utilitzar el servici d’atencié de 'OMIC com a possible porta d’accés al Servici de Vivenda, i
evitar en qualsevol cas la possible confusid entre tots dos punts d’informacié.

Accidn 2.2.2. Establir el procediment d’assessorament i intermediacié en casos d’execucions
hipotecaries i desnonaments

El Servici de Mediacio té la seu en el Punt d’informacié de vivenda de I'edifici de I'Antiga
Tabaquera.
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Es constituix com un servici gratuit d’assessorament, mediacid i intermediacié per a persones,
families o unitats de convivencia que estiguen en risc de perdre la seua vivenda habitual i Unica
per impagaments d’hipoteca o lloguer, amb les actuacions segiients:

- Coadjuva a analitzar la situacié economica de les persones afectades i assessora sobre
les consequiencies de I'impagament de la hipoteca o el lloguer.

- Planteja mesures correctores, en funcié del deute i la situacio familiar, que permeten
mantindre el pagament de les quotes hipotecaries o del lloguer.

- Ajuda a elaborar un pla de pagaments ajustat a la capacitat economica de les persones
afectades per a fer front a les obligacions del credit o el lloguer i garantix, al seu torn,
la cobertura de les seues necessitats basiques.

- Mediacié per a buscar un acord entre els propietaris o els arrendataris i I'entitat
bancaria o I'arrendador, negociant mesures amb les parts implicades per a superar les
dificultats del pagament i evitar aixi el risc de perdre la vivenda.

Per a ser beneficiaris del servici cal reunir els requisits seglients:
- Empadronament al municipi de Valéncia.

- Ser propietaris o arrendataris d’una vivenda habitual i Unica, sense una altra
alternativa de vivenda propia.

- Estar en situacié de risc de perdre I'Gs de la vivenda per execucid hipotecaria o de
lloguer.

- Mancar d’ingressos o de béns patrimonials suficients per a fer front als pagaments del
crédit hipotecari o el lloguer sense que es veja afectada la cobertura de les seues
necessitats basiques.

- Per ausar el servici s’han de complir les condicions segiients:
o Acceptacié voluntaria de la mediacié.
o Compromis de participacié activa en la formulacié de la proposta de mediacié.

o Silavivenda habitual i Unica és garantia d’un crédit, que el preu d’adquisicié no
supere els 280.000€.

Es fonamental reforcar, dins de les funcions d’assessorament hipotecari, la tasca
d’intermediacio, que es configura com una modalitat de mediacid en qué s’assumix que una de
les parts presenta una situacié de desavantatge a I’hora de plantejar propostes i possibles
solucions.

Igualment, i en la mesura en qué es pot aplicar la normativa vigent en matéria de persones
consumidores i usuaries, és fonamental estructurar elements de coordinacié amb I'Oficina
Municipal d’Informacié i Defensa del Consumidor (OMIDC).
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Finalment, cal incloure entre els beneficiaris d’este servici llars inquilines en risc de perdua de
la seua vivenda habitual per un augment important del preu del lloguer o la no renovacié en
acabar el contracte.”

Accidn 2.2.3. Dotar pressupostariament ajudes economiques especifiques a les persones o
les families en situacid d’exclusié social o d’emergencia residencial

Es doten pressupostariament ajudes economiques, no periodiques i de caracter extraordinari,
destinades a atendre situacions de necessitat residencial especifiques. L'esquema basic en
matéria d’ajudes i assisténcia a persones en situacié de perdua de vivenda, o risc de perdre-la,
en qué confluix a més una situacié o risc d’exclusié social, han sigut definides per la Regidoria
de Servicis Socials®:

- Ajudes d’emergencia per al pagament de lloguer, per a I'entrada en una vivenda de
lloguer, evitar un desnonament per impagament del lloguer o per al pagament de
subministraments basics (aigua, llum, gas).

- Reparacions menors en vivendes particulars habitades per nuclis de poblacio
desfavorida atesa des dels CMSS

& Vegeu la part I. 3.5. Les llars inquilinEs, un col-lectiu vulnerable, pagina 168.

88 Ajuntament de Valéncia. Benestar Social. “Atencid a tota la poblacié” (pdf)
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OBJETIVO 2.3. DESENVOLUPAR LA PREVENCIO | L’ASSISTENCIA EN
SITUACIONS DE POBRESA ENERGETICA

Accion 2.3.1. Establir els suposits de pobresa energética en qué I'Ajuntament considera
necessari intervindre

En I'ambit autonomic, la concrecio del col-lectiu ha sigut definida per I’Ordre 3/2015, de 23 de
desembre, de la Conselleria d’Habitatge, Obres Publiques i Vertebracid del Territori, per la qual
s’aproven les bases reguladores per a la concessid de subvencions per a evitar la pobresa
energetica en llars en risc d’exclusio social i la pérdua de vivenda per no poder atendre el
pagament del lloguer.®

Els requisits per a percebre les ajudes sén:

- trobar-se en situacid d’exclusié social: unitats familiars i de convivencia que tinguen
uns ingressos inferiors a 1,5 IPREM; i unitats familiars o de convivéncia en qué algun
dels membres tinga reconeguda alguna discapacitat o es trobe en situacié de gran
dependéncia i en conjunt tinguen un nivell d’ingressos inferior a 2 IPREM

- impossibilitat d’atendre els pagaments per als quals se sol-licita ajuda

- justificar el tall o el risc de tall de subministrament, mitjancant I'aportacié de
documentacié acreditativa d’esta situacidé, emesa per la companyia subministradora
corresponent, en el cas de subministraments d’energia eléctrica, aigua potable i gas

La Llei per la funcid social de I'habitatge no definix el col-lectiu objecte de proteccid. La recent
Llei 3/2017, de 3 de febrer, per a pal-liar i reduir la pobresa energética (electricitat, aigua i gas)
a la Comunitat Valenciana,” definix en I'article 2 que:

“s’entendra per ‘pobresa energética’ la situacio de dificultat en qué es troba una llar de
la Comunitat Valenciana per a fer front al pagament del seu consum energeétic i que
comporta una falta d’accés normalitzat als subministraments d’electricitat, aigua, gas i
altres fonts de combustibles energétics a proposta dels Serveis Socials municipals.”

8 http://www.dogv.gva.es/datos/2015/12/31/pdf/2015 10452.pdf

% | lei 3/2017, de 3 de febrer, per a pal-liar i reduir la pobresa energeética (electricitat, aigua i gas) a la
Comunitat Valenciana. https://www.boe.es/boe/dias/2017/03/07/pdfs/boe-a-2017-2422.pdf
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A més, encara que no de manera completa, definix els possibles beneficiaris de les mesures
contingudes en la llei.

D’esta manera, s’entén “llar en situacié de vulnerabilitat social” com la que estiga en situacio
de pobresa energetica d’acord amb els parametres que es definisquen reglamentariament en
atencid als nivells d’empobriment admesos per I'Institut Nacional d’Estadistica referits a la
Comunitat Valenciana. Es presumira que tenen la condicié de “llar en situacio de vulnerabilitat

social” aquells en que els informes dels Servicis Socials municipals acrediten, com a principal
percepcié regular dels integrants de la unitat familiar o de convivencia, rendes minimes

d’insercié o rendes garantides de ciutadania.

No obstant aixd, I'’Ajuntament de Valéncia, dins dels plans i les estratégies de la Regidoria de
Medi Ambient, ha elaborat el Projecte de Mapa de la pobresa energetica, en que s’avalua la
preséncia de la pobresa energética per districtes i s’elabora un mapa de la ciutat.” La
planificacié en materia d’ajudes, assessorament o assisténcia en esta matéria haura de tindre
en compte este treball.

En I'execucié d’esta accid, I’Ajuntament s’ajustara, en la mesura de les possibilitats, als criteris
establits per I’Accion 1.3.3. —Definir els criteris de barem que garantixen la igualtat i eviten la
discriminacid de les llars per la grandaria, la composicié o el regim de tinenga— (vegeu la pagina
218).

Accidn 2.3.2. Dotar pressupostariament ajudes per a pal-liar els efectes de la pobresa
energeética

Es doten pressupostariament ajudes municipals per a reduir o evitar la pobresa energeética,
com a complement de les ja existents en I'ambit autonomic. L’estimacid inicial d’eventuals
ajudes amb carrec als pressupostos municipals, poden agafar com a referéncia les ja
determinades per les resolucions d’ajudes de la Generalitat Valenciana:

1. Cost de subministrament electric: fins a 75€ per rebut mensual, i un maxim de 300€
per consumidor i any.

2. Quantia de les ajudes per a fer front al subministrament de gas. Cost de
subministrament de gas: fins a 75€ per rebut mensual, i un maxim de 300€ per
consumidor i any.

*! Estudi pobresa energética. Institut Enginyeria Energetica i UPV. Juny del 2016.
Annexos i mapes.
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3. Quantia de les ajudes per a fer front al subministrament d’aigua. Cost d’aigua
potable, exclusivament consums: fins a 15€ per rebut mensual, i un maxim de 60€ per
consumidor i any.

Accidn 2.3.3. Implantar els procediments necessaris per a desenvolupar el que es preveu en
la Llei per la funcié social de I'habitatge i la Llei per a pal-liar i reduir la pobresa energética a
la Comunitat Valenciana

S’'implanten els procediments necessaris per a desenvolupar el que es preveu en l'article 23 de
la Llei per la funcié social de I'habitatge i en la Llei 3/2017 per a pal-liar i reduir la pobresa
energetica (electricitat, aigua i gas) a la Comunitat Valenciana.

El conveni de col-laboracié que s’ha establit amb Iberdrola pot servir de guia per a actuacions
futures:

Conveni de col-laboracié entre I’Ajuntament de Valéencia i Iberdrola Clientes, SAU i Iberdrola
Comercializacion de Ultimo Recurso, SAU (IBERDROLA) per a la proteccié dels clients del
municipi de Valéncia, clients d’esta empresa, que estiguen en situacié de vulnerabilitat®™.

“Suposits (del conveni amb Iberdrola): prévia valoracio técnica i sol-licitud dels Servicis
Socials municipals i en atencié a les seues circumstancies objectivament constatades
d’extrema vulnerabilitat economica, i que tinguen dificultats serioses per al pagament
de factures determinades d’electricitat i/o de gas.

Els servicis técnics determinaran si pot resultar beneficiaria d’una prestacié economica
destinada a la satisfaccié del deute derivat del subministrament eléctric i/o del gas,
d’acord amb els requisits i el procediment establit per a les ajudes d’emergéncia social,
segons les instruccions anuals que dicta la Conselleria d’lgualtat i Politiques Inclusives.”

La Llei per la funcid social de I'habitatge, en I'article 23, desenvolupa els procediments que cal
seguir:

“Les empreses subministradores d’aquests serveis que hagen de realitzar un tall de
subministrament han de sol-licitar préviament un informe als serveis socials municipals
per a determinar si la persona o la unitat de convivéncia es troba en una de les
situacions de risc d’exclusié residencial, d’acord amb els procediments previstos en la
legislacié autonomica en materia de pobresa energéetica o qualsevol norma posterior
que la substituisca.

%http://www.valencia.es/ayuntamiento/ayuntamiento.nsf/0/492fa74bcdc56b15¢12580a3003b690b/SF
ILE/JGL%2020.11.15(69).pdf? OpenElement&lang=1
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Les empreses subministradores hauran d’informar els seus clients, en qualsevol avis o
comunicacié que faga referéncia a la falta de pagament del servei, dels drets relatius a
la pobresa energética establits per la present llei o altres en qué aixi es reconega. Les
administracions publiques competents hauran de vetlar perqué la informacio relativa a
aquests drets figure impresa en les factures emeses per les companyies.”
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OBIJETIVO 2.4. CREAR ELS PROCEDIMENTS NECESSARIS PER A ACTUAR
COM A ENTITAT COL-LABORADORA | SUBSIDIARIA DE LA GENERALITAT
EN L’APLICACIO DE LA LLEI PER LA FUNCIO SOCIAL DE L'HABITATGE

Fins i tot estant pendent de desenvolupament reglamentari, es considera oportu tindre en
compte en este Pla el desplegament futur de la Llei per la funcidé social de I'habitatge, en la
mesura en qué en els pressupostos generals de la Comunitat Valenciana ja s’han consignat
partides a este efecte.

A més, ha de constituir una millora en la gestié de les politiques municipals de vivenda el fet de
complementar amb finangament autonomic les iniciatives municipals, tant si venen derivades
de les resolucions dels organs de govern de I’Ajuntament com si la seua implantacié obeix a
I'aplicacié la normativa vigent en cada moment.

S’ha estimat, per tant, que I'aplicacié de determinats preceptes de la Llei per la funcié social de
I’habitatge constituix una oportunitat per a assolir de manera més eficag els objectius previstos
en este Pla Estratégic de Vivenda, de manera coordinada amb la Generalitat, i preservant el
caracter de servici d’interés general que constituixen les actuacions en materia de garantia del
dret a una vivenda digna i adequada.

Si ho considerara oportu, I’Ajuntament pot preveure, en el futur, optar per la delegacié de
competencies previst en I'art. 8.5 de la Llei per la funcid social de I’habitatge. No obstant aixo,
en la mesura en qué les delegacions de competencies impliquen assumir servicis i costos
definits per I'’Administracio autonomica, sense tindre la garantia que hi haura prou
transferéncia de fons per a cobrir les despeses associades, la delegacié de competéncies no
sembla un tema prioritari, mentre I'Ajuntament no haja posat en marxa els seus propis
programes, i que la incertesa que hi ha al voltant de les iniciatives plantejades en la Llei per la
funcid social de I'habitatge s’haja reduit.

Accion 2.4.1. Coordinar amb la Generalitat les caracteristiques de la demanda a atendre i els
instruments de registre de les sol-licituds

A pesar que la Llei per la funcid social de I’habitatge no articula un sistema public unificat per a
garantir el dret a la vivenda de la poblacié de la Comunitat Valenciana, si que tracta de
coordinar uns aspectes determinats dels registres de demandants de vivenda.
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En este sentit, cal destacar I'article 8 de la Llei, que, a més de desenvolupar breument algunes
de les competéncies municipals en materia de vivenda i introduir un principi de cohesié social
al voltant de la promocié de vivenda publica en lloguer®, establix que:

“En particular, els municipis i la resta d’entitats de dret public podran crear i gestionar els
registres municipals d’oferta i de demanda d’habitatges de proteccié publica, en els termes
assenyalats en els articles segiients, i han de coordinar en tot cas la seua actuacidé en aquesta
esfera amb la conselleria competent en matéria d’habitatge.”

De la mateixa manera, I'article 11.3 recull que:

“Els ajuntaments podran disposar també dels seus corresponents registres de demandants,
siguen de naturalesa temporal o permanent, que hauran de coordinar-se amb el registre de
demandants de la Generalitat.”

Cal elaborar un procediment per a la coordinacié del registre municipal previst en este Pla
(vegeu I'oObjetivo 1.2) amb els registres autonomics, a I'efecte de garantir a la ciutadania un
procediment d’inscripcid coordinat i, en la mesura de les possibilitats, Unic, i poder assegurar la
coordinacié en el seguiment de les demandes inscrites alhora en els registres municipal i
autonomic. Aixi mateix, si examinaran les possibilitats d’actuar com a entitat subsidiaria de la
Generalitat en la gestid del registre i el procés d’adjudicacid de vivendes i ajudes.

Accion 2.4.2. Establir servicis de mediacié per a atendre persones privades de la seua
vivenda

De manera complementaria a les accions previstes per a assolir I'objectiu 2.2 —Articulacié dels
recursos publics amb queé s’atendra les persones en situacié d’emergeéncia residencial- s’ha de
tindre en compte la regulacié continguda en I'article 8.2 de la Llei per la funcié social de
I'habitatge:

% Article 8. Exercici de les competencies per part dels municipis i la resta d’entitats de dret public.

1. Els municipis de la Comunitat Valenciana exerciran, com a competéncies propies i en els termes que
expressament els atribuisca esta llei, les relatives a promocié i gestié dels habitatges de proteccid
publica amb criteris de sostenibilitat financera, en coordinacié amb la conselleria competent en matéria
d’habitatge, de manera que hi haura un registre Unic, centralitzat i accessible des de qualsevol punt
d’informacid dels organismes publics competents en matéeria d’habitatge. Per a aixo, en I'ambit de les
competencies que tenen atribuides per la legislacid estatal basica i la legislacié valenciana de régim
local, podran també realitzar totes les actuacions necessaries en materia de rehabilitacié. Estes
competencies s’hauran d’exercir per a garantir, en tot cas, la creacié d’un patrimoni public de sol i
habitatges publics suficients per al desenvolupament de les politiques d’habitatge social objecte d’esta
llei, i evitar la concentraci6 i la segregacié espacial dels sol-licitants, i garantir la cohesio social de I'espai
urba.
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“Els municipis, en coordinacié amb la Generalitat, podran establir serveis de mediacié en
aquells casos en qué els usuaris d’un habitatge es vegen privats d’aquest com a conseqliéncia
de qualsevol procés civil, ja siga declaratiu o executiu, tramitat a conseqliéncia de
I'impagament dels seus deutes, sempre que hi concdrreguen les circumstancies objectives i
subjectives assenyalades en aquesta llei, amb la finalitat de garantir en tots els casos als
afectats el seu dret a 'accés a un habitatge assequible, digne i adequat. Aquests serveis de
mediacié hauran de coordinar-se, en tot cas, amb els serveis socials.”

Encara que, a la llum dels recursos interposats davant el Tribunal Constitucional contra
preceptes autonomics similars, queden pendents de resoldre alguns dubtes sobre el caracter
vinculant de la reglamentacié continguda en el Titol Il —Intervencié per a regular les situacions
sobrevingudes a conseqiiencia de desnonaments—, no obsta res perquée els servicis de
mediacié en I'ambit municipal utilitzen este contingut com a referéncia a aconseguir en els
acords signats entre les parts.

A més, es considera interessant aprofitar la dotacié pressupostaria ja existent en els
pressupostos de la Comunitat Valenciana per a I'aplicacié dels preceptes legals relacionats, i
que es presumix que es prorrogaran en els proxims anys.

Accion 2.4.3. Tramitar el pagament de lloguers i ajudes per a pal-liar la pobresa energética
dirigides a col-lectius en risc d’exclusié

Prenent com a base les accions municipals relacionades en I'Objetivo 2.2 —Articular els
recursos publics amb QUE S’ATENDRA les persones en situacié d’emergéncia residencial— i
I’0Objetivo 2.3 —Desenvolupar la prevencié i L'assisténcia en situacions de pobresa energética—
, S’ha de tindre en compte el que es preveu en l'article 8.3 de la Llei per la funcié social de
I’habitatge, sobre els mecanismes de col-laboracio entre les administracions:

“Els municipis podran sol-licitar actuar com a entitat col-laboradora a I'efecte de la
tramitacié i resolucid, d’acord amb els criteris establits per la conselleria amb
competéncies en matéria d’habitatge, de les ajudes establides en matéria de lloguer i
per a pal-liar la pobresa energetica regulades en aquesta llei. A aquest efecte, i quan
aquestes ajudes siguen compatibles amb les concedides per a aquests mateixos fins
per altres administracions publiques, s’hauran d’instrumentar els mecanismes de
col-laboracié necessaris que permeten unificar les ajudes rebudes amb la finalitat que
els ciutadans puguen sol-licitar-les en un procediment Unic davant de I'administracié
local.”
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Accidn 2.4.4. Tramitar les ajudes al lloguer i prestacions d’urgéncia per a les persones i les
unitats de convivéncia que el cost de la vivenda pot situar en risc d’exclusié social residencial

L’accio consistix en la tramitacié de les ajudes publiques al lloguer i les prestacions d’urgéncia
per a les persones i les unitats de convivéncia amb ingressos baixos o moderats, en que el cost
de la vivenda els pot situar en risc d’exclusié social residencial, de manera que no se supere el
25% dels ingressos.

Les ajudes al lloguer establides en la llei, que actuaran a efectes juridics com la posada a la
disposicié d’una vivenda, sén les definides en I’article 22 LFSV, ja analitzades en I'apartat d’este
pla corresponent a I'Objetivo 2.5 —Desenvolupar eines subsidiaries per a garantir una vivenda
dignA i adequada, en situacié de déficit d’oferta d’allotjaments o vivendes assequibles—>*,

En este cas, el mateix article determina que:

“Els municipis que ho sol-liciten podran actuar com a entitats col-laboradores en el procés de
concessié d’aquestes ajudes. En aquest cas, les hauran de resoldre d’acord amb els criteris
determinats per la conselleria competent en matéria d’habitatge i coordinar la seua concessid
amb les ajudes propies que, si de cas, puguen atorgar, i unificar el procediment de sol-licitud a
fi de simplificar els tramits als ciutadans.”

o Vegeu la pagina 247.
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OBJETIVO 2.5. DESENVOLUPAR EINES SUBSIDIARIES PER A GARANTIR
UNA VIVENDA DIGNA | ADEQUADA, EN SITUACIO DE DEFICIT D’OFERTA
D’ALLOTJAMENTS O VIVENDES ASSEQUIBLES

En previsié de déficit de vivendes per a atendre les persones i les unitats de convivéncia amb
necessitat de vivenda, la garantia del dret a una vivenda digna i adequada exigix desenvolupar
mesures complementaries que coadjuven les persones amb recursos insuficients a accedir o a
mantindre el seu domicili habitual en vivendes en regim d’arrendament del mercat lliure.

Este plantejament és coherent amb el precepte de I'article 2.3 de la Llei per la funcié social de
I’'habitatge, que establix que:

“3. L'efectivitat d’aquest dret a un habitatge assequible, digne i adequat, d’acord amb el que
estableix aquest article, genera I'obligacié juridica de 'administracié autonomica valenciana i
de les administracions locals radicades a la Comunitat Valenciana de posar a disposicio del
sol-licitant I'ocupacié estable d’un allotjament dotacional, d’'un habitatge protegit o d’un
habitatge lliure, si cal, que complisca totes les condicions per a garantir el lliure
desenvolupament de la personalitat, el dret a la intimitat i la resta de drets vinculats a
I’habitatge. Als efectes juridics previstos per aguesta norma, s’entendra que hi ha aquesta
posada a disposicié quan es procedisca al pagament de les ajudes al lloguer regulades en
aquesta llei. L'administracio adoptara les mesures necessaries d’ampliacid del parc public
d’habitatge per a revertir aquesta situacié de manera progressiva.”

Quan el precepte legal esmenta “les ajudes al lloguer regulades en aquesta llei”, es referix a les
previstes en |'article 22:

“Article 22. Ajudes per al pagament de lloguer

1. La conselleria competent en matéria d’habitatge establira un sistema d’ajudes per al
pagament de lloguer a les persones i unitats de convivéncia amb ingressos baixos o moderats,
en que el cost de I'habitatge els pot situar en risc d’exclusié social residencial, de manera que
no se supere el 25% dels ingressos.

2. A aquest efecte, s’estableixen dos tipus de prestacions:

a) Ajudes per al pagament del lloguer acollides a convocatories publiques periodiques que
s’establisquen per mitja de concurréncia i en les condicions que es determinen. Poden ser de
prorroga automatica, si es mantenen les mateixes condicions establides per a I’adjudicacié.

b) Prestacions d’urgéncia per a afrontar el pagament de lloguer o de quotes hipotecaries en
situacions especials d’emergeéncia i en les condicions que reglamentariament s’establisquen,
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que es poden atorgar sense concurrencia i amb els informes previs favorables dels serveis
socials municipals.

3. La conselleria competent en habitatge establira les condicions de les prestacions regulades
en aquest article, les situacions a protegir, els requisits dels beneficiaris, la quantia de I'ajuda,
les seues condicions i les causes d’extincid.

4. Les quanties d’aquestes prestacions es poden abonar directament al beneficiari o
indirectament, si s’estableix expressament, a qui presta el servei o a una altra persona.

5. El pagament de la prestacio es realitzara per mitja d’'una entitat financera, i esta obligada
aquesta a tornar les quanties aportades en excés a partir de I'extincio del dret a I'ajuda.

6. Es consideren com a causes d’extincid, la mort del beneficiari, sempre que no tinga persones
al seu carrec, o quan deixen de reunir-se els requisits per al dret subjectiu a I’habitatge.

7. Els municipis que ho sol-liciten podran actuar com a entitats col-laboradores en el procés de
concessié d’aquestes ajudes. En aquest cas, les hauran de resoldre d’acord amb els criteris
determinats per la conselleria competent en materia d’habitatge i coordinar la seua concessio
amb les ajudes propies que, si de cas, puguen atorgar, i unificar el procediment de sol-licitud a
fi de simplificar els tramits als ciutadans.”

Les ajudes al lloguer previstes en la llei semblen identificar-se, d’una banda, amb les
convocatories anuals amb carrec a fons del pla estatal i, de l'altra, amb les ajudes
d’emergéncia social destinades a atendre despeses extraordinaries, com les associades a la
vivenda.

En cap dels dos casos, doncs, parlem de prestacions economiques garantides a tota persona o
unitat de convivencia que complisca els requisits previstos en la llei (el que seria el més
aproximat a un dret subjectiu)®, sind que es tracta bé d’ajudes en régim de concurréncia
competitiva, bé de prestacions directes que s’adjudiquen fins a I'exhauriment de la partida
pressupostaria.

Esta per veure, per tant, quines seran les dotacions pressupostaries assignades als col-lectius
que tradicionalment reben este tipus d’ajudes i quin percentatge de cobertura rebran una
vegada s’atenga tota o part de la demanda prioritaria de I’art.2.2 de la Llei per la funcié social
de I'habitatge, i quina aportacié autonomica fa la Comunitat Valenciana per a complementar
els fons procedents del pla estatal.

S Enels pressupostos generals de la Comunitat Autonoma del Pais Basc, per exemple, hi ha una dotacid
de 89.190.000 Euros per a sufragar la Prestacié Complementaria de Vivenda (250 Euros/mes) a quasi
30.000 families. Credit que, com que és ampliable, obliga a admetre les sol-licituds que superen les
previstes inicialment.
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En les Ultimes convocatories d’ajudes de la Conselleria de Vivenda s’han adjudicat,
respectivament:

—ajudes al lloguer de I'Ordre 6/2016, de 19 de maig,*® per import de 7.939.331,14 euros a
5.915 persones o unitats de convivencia (1.342 euros per expedient)

—subvencions per a atendre el pagament del lloguer en situacions d’emergéncia social,
convocades mitjancant I’Ordre 9/2016, de 3 d’agost,”’ incompatibles amb les ajudes anteriors,
per import de 3.080.766,51 euros per a 3.329 persones o unitats de convivéncia (925 euros per
expedient)

Si bé la llei només preveu que els municipis actuen com a entitats col-laboradores en el procés
de concessié d’estes de les ajudes de I'article 22, que sén assimilades al compliment de la
posada a la disposicid d’una vivenda, és indiscutible la necessitat d’estendre’n la cobertura
més enlla dels col-lectius previstos en I'article 2.2 de la Llei per la funcié social de I'habitatge.

Per aixo, i havent fet passos ja I’Ajuntament en esta materia, es considera adequat mantindre
la convocatoria d’ajudes al lloguer. Es recomana, no obstant aixo, vigilar de prop els riscos que
impliquen les ajudes al lloguer en el mercat lliure, i en particular la possibilitat d’un efecte
inflacionista de les ajudes sobre el preu del lloguer en un mercat caracteritzat per una falta
d’oferta assequible,” aixi com el risc que les ajudes no arriben a uns col-lectius determinats
amb més nivell de necessitat. Esdevé, doncs, necessaria una analisi detallada i un seguiment
del mercat de lloguer i la situacié residencial de les llars beneficiaries i no beneficiaries.

En la mesura en que I'administracié autonomica faga les convocatories progressives d’ajudes
d’acord amb el que es preveu en I'article 22 LFSV, i hi actue I'Ajuntament com a entitat
col-laboradora, es podran alliberar recursos de manera més precisa per a adequar les bases
municipals als col-lectius que la llei no entén com a prioritaris, i incrementar aixi el nombre de
llars valencianes que resulten beneficiaries d’alguna mena d’ajuda per a pagar el lloguer.

D’altra banda, les ajudes al pagament de lloguer en situacions d’emergéncia social tenen la
seua propia articulacid, ja que cal avaluar de manera especifica la situacié d’exclusié social que

% |lista d’ajudes al lloguer concedides i desestimades 2016:

http://www.habitatge.gva.es/documents/20558636/163801151/listado+DE+AYUDASS+AL+ALQUILER+C
ONCEDIDAS+Y+DESESTIMADAS+2016.pdf/58i616a7-c312-4i72-ae0f-92bba3aedc47

%7 Resolucié de 15 de desembre de 2016, de la Direccié Feneral d’Habitatge, Rehabilitacié i Regeneracid
Urbana, sobre concessié de subvencions per a atendre al pagament del lloguer en situacions
d’emergencia social, convocades mitjangant I'Ordre 9/2016, de 3 d’agost, de la Conselleria f'Habitatge,
Obres Publiques i Vertebracié del Territori

http://www.dogv.gva.es/datos/2016/12/28/pdf/2016 10433.pdf

% Vegeu I'Objetivo 2.4 Crear els procediments necessaris per a actuar com A entitat col-laboradora i
subsidiaria de la GenEralitat en I'aplicacié de la LLEI per la Funcié Social de , pagina 243.

% Vegeu la part |, apartat 3.5.2. —La limitacié de la utilitat de les ajudes a la llar inquilina derivades de la
falta de seguretat de tinenga—, pagina 170.

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA


http://www.habitatge.gva.es/documents/20558636/163801151/listado+DE+AYUDASS+AL+ALQUILER+CONCEDIDAS+Y+DESESTIMADAS+2016.pdf/58i616a7-c312-4i72-ae0f-92bba3aedc47
http://www.habitatge.gva.es/documents/20558636/163801151/listado+DE+AYUDASS+AL+ALQUILER+CONCEDIDAS+Y+DESESTIMADAS+2016.pdf/58i616a7-c312-4i72-ae0f-92bba3aedc47
http://www.dogv.gva.es/datos/2016/12/28/pdf/2016_10433.pdf

i iy
AJUNTAMENT .
¥ DE VALENCIA %vwlendq

en tenen els perceptors, en qué confluixen factors no exclusivament lligats a la simple
insuficiéncia de recursos per a sufragar les despeses associades a les vivendes.

Accion 2.5.1. Fer convocatories d’ajudes al lloguer

En la convocatoria d’ajudes municipals al lloguer social fetes en I'exercici 2016, es van concedir
1.200.000 euros a 806 persones o unitats de convivencia. No obstant aixo, fins i tot complint
requisits per a percebre les ajudes, 596 persones o families més es van quedar sense atencid
per haver obtingut una puntuacié insuficient en relacié amb els beneficiaris.

Es a dir, que per a atendre les 1.400 families que han participat en la convocatoria i complixen
els requisits establits per la normativa haurien necessitat 2.100.000 euros.

En els pressupostos municipals del 2017 s’han consignat 2 milions d’euros en vivenda, xifra
que es considera adequat mantindre en un primer temps per a atendre les families amb
dificultats per a pagar els seus lloguers de mercat lliure, encara que calga reavaluar la
consignacio anualment en funcié dels resultats de la convocatoria anterior i les inscripcions en
el registre de demandants'®.

Quan estiga en funcionament el registre de demandants (vegeu l'estratégia 1 i, més
particularment, I'accié 1.3.1), les ajudes al lloguer es canalitzaran, en la mesura de les
possibilitats, per este canal, amb la qual cosa la convocatoria d’ajudes al lloguer tindra com a
requisit la inscripcio en el registre de demandants, i el procés d’adjudicacié haura d’adequar-se
al sistema de barem i adjudicacié definit.*®*

D’acord amb el sistema de gestioé sostenible dels recursos residencials, proposat en I'accié
1.4.1, la gestié de les ajudes al lloguer correspondria a la regidoria responsable dels servicis
socials. En tot cas, el servici responsable de la tramitacio de les ajudes haura de disposar de
prou personal a este efecte.

1% No totes les llars que haurien complit els requisits van participar en la convocatoria, per la qual cosa
és de suposar que el nombre de demandes anira creixent, a mesura que més llars inquilines
s’assabenten de I'existéncia de les ajudes. Les primeres dades de la 2a convocatoria semblen confirmar-
ho: segons les primeres estimacions, va haver-hi aproximadament el mateix nombre de demandes en

una convocatoria oberta un mes en compte de dos, i amb menys publicitat.

101 s . . T . .. .
Aixi mateix, cal examinar periodicament la idoneitat de les ajudes al pagament de la renda en el

mercat lliure, sobre la base de les excepcions exposades en la descripcié de I'objectiu, i en la part I,
apartat 3.5.2 (pagina 170).
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ESTRATEGIA 3. INCREMENTAR L'OFERTA DE VIVENDA
PROTEGIDA | ASSEQUIBLE A LA CIUTAT DE VALENCIA

Este Pla Estratégic 2017-2021, amb un ambit temporal més curt que el previst per la revisio
simplificada del Pla General fins al 2030, busca ocupar-se en esta estratégia 3 —incrementar
I'oferta de vivenda protegida i assequible a la ciutat de Valencia— de les qliestions que no s’han
abordat fins hui per altres planificacions.

Aix0 es deu al fet que, si atenem les previsions incloses en planificacions anteriors, tant en el
programa municipal de caracter plurianual en matéria de vivenda protegida a Valéncia,
aprovat en sessid plenaria de 25 de setembre de 2009, com en la revisié simplificada del pla
general de Valéncia del 2014, s’arriba a la conclusié que hi ha prou potencial d’edificacio per a
atendre la demanda total que hi ha a Valéncia.

En el Programa municipal de vivenda protegida, per al periode 2009-2011, es calculava que es
podien edificar 7.341 vivendes i allotjaments dotacionals, prou per a atendre la demanda més
immediata, taxada en 5.283 vivendes mitjangant una estimacio de la necessitat de vivenda a
tres anys des del 2009, i de 7.043 vivendes a 4 anysmz. No obstant aix0, si atenem les vivendes
de proteccid publica que van obtindre la qualificacio definitiva en el periode 2007-2012, hi ha
només 2.837 vivendes, i es produix posteriorment una aturada quasi total en el ritme de
produccid.

Igualment, les previsions incloses en la revisidé simplificada del pla general de Valencia del 2014
estan més orientades a calcular I'edificacid residencial en conjunt fins I'any 2030, tant lliure
com protegida, i posen en relacié la capacitat d’oferta general de la ciutat en tots els seus
sectors de desenvolupament (58.139 vivendes) amb I'estimacio de I'evolucié de la demanda.
En la part diagnostica d’este document s’ha analitzat I’estimacié de la demanda d’acord amb la
memoria justificativa de la revisié simplificada del PGOU del 2014, i s’ha arribat a la conclusié
que la demanda real se situara per davall d’estes estimacions. Després de I'analisi de diverses

192 Metode de caleul sobre la base del que s’establix en I'Ordre d’1 de juliol de 2008 de la Conselleria de

Medi Ambient, Aigua, Urbanisme i Vivenda, per la qual es regula la redaccid i 'aprovacié dels programes
municipals destinats a cobrir les necessitats de vivenda amb proteccié publica.
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fonts, i per al termini de vigencia d’este pla, s’ha estimat un creixement proxim a zero de la
. L. . N .1
demanda de vivenda principal a la ciutat de Valéncia.'®®

No obstant aix0, en este tipus d’estudis o planificacions no se sol tindre en compte la
problematica relacionada amb I'accés a la vivenda, i en concret amb la major o menor
assequibilitat.

Per aix0, amb vista a la determinacid de I'oferta de vivenda assequible, cal partir d’unes
premisses o consideracions generals, basades en el context actual, que condicionen el
desenvolupament de les actuacions previstes, almenys en la seua evolucid més probable fins
I'any 2021:

- En els proxims anys, i mentres persistisca la situacid actual de crisi del mercat
hipotecari, no és operatiu calcular I'oferta de vivenda a edificar sobre la base de la
capacitat maxima de produccio que oferix el planejament, i menys encara pel que fa a
la vivenda exclusivament en regim de compra, siga protegida o lliure.

- La supressié de les ajudes a la promocio de la vivenda protegida, aixi com als usuaris i
usuaries directament per a adquisicio, obliga les administracions publiques,
autonomiques i locals, a desenvolupar accions propies i independents de I’evolucid de
les mesures que es plantegen en els plans estatals, amb la finalitat de generar un
mercat de vivenda assequible no centrat en la propietat.

- A partir de I'aprovacié de la Llei per la funcié social de I'habitatge, hi ha una obligacio
juridica de garantir el dret a la vivenda per a uns col-lectius determinats,
preferentment mitjangant I'accés al lloguer, la qual cosa exigira una concentracié dels
esforgos pressupostaris publics al voltant d’este objectiu.

- Hi ha una presencia important de vivendes desocupades, com a element disfuncional
en l'accés a la vivenda lliure, que no es té en compte en les planificacions
urbanistiques, com a recurs a incentivar per a atendre una part significativa de la
demanda.

- Lincrement d’un parc public en régim de lloguer a la ciutat de Valéncia s’erigix com un
objectiu estrategic fonamental, que requerira la capitalitzacié recursos economics a
mitja i llarg termini.

Per tot aixo, cal generar un nombre de projectes i programes adequats este context de més
dificultat d’accés a la vivenda, fins i tot a la de caracter protegit en compra, que presenta uns
preus de modul per metre quadrat de vegades superiors als de la vivenda lliure.

Les necessitats de vivenda assequible no es poden estimar amb precisié a llarg termini, perqué
depenen de factors que presenten un nivell alt de fluctuacié, com en particular I'oferta de
vivendes en lloguer en el mercat lliure. Aixi, entre marg del 2014 i gener del 2017, el nombre

103 Vegeu la part |, capitol 4.1. —Previsi6 de I'evolucié de la demanda de vivenda habitual—, en la pagina
174.
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de vivendes en lloguer oferides en el tram de preus de fins 600€ s’ha reduit prop d’un 80%, i
prop d’un 90% en el tram de fins 450 Euros'®. Tenint en compte la durada limitada dels
contractes de lloguer, esta evolucid, mentre es mantinga, aboca la totalitat de les llars en
lloguer en el mercat lliure i amb ingressos reduits al risc d’exclusié residencial. Les dades
disponibles no permeten concretar amb precisié el nombre de llars en esta situacid, pero es
pot estimar que hi ha a la ciutat de Valéncia unes 24.500 llars en tinenga en lloguer i amb
ingressos per davall del limit que permet reclamar el dret a la vivenda, segons I'article 2 de la
Llei per la funcié social de I'habitatge’®. Encara si solament una part d’estes llars arribara
efectivament a entrar en un procés d’exclusio residencial, la demanda de vivenda assequible
superaria amb escreix la capacitat d’inversié de I’Ajuntament, fins i tot en un horitzé temporal
més llarg que el d’este Pla Estrategic.

Per esta rad, este eix estratégic preveu una varietat d’accions, amb vista a aconseguir un
creixement maxim del parc de vivendes que gestiona I’Ajuntament, tenint en compte les
limitacions que imposen les possibilitats pressupostaries. En concret, s’aspira en primer lloc a
concretar I'oferta de vivenda assequible per a les persones i les families categoritzades com a
demanda d’atencid prioritaria municipal, és a dir, les que no poden accedir a una vivenda de
mercat lliure, ni tan sols en régim de lloguer. |, particularment, les que puguen ser ateses
mitjangant iniciatives d’'impuls fonamentalment municipal.

Encara que, en qualsevol cas, les accions destinades a incrementar I'oferta es queden per
davall de les necessitats reals, caldra concretar periddicament una demanda normativament
exigible, quantificable i avaluable que necessariament haura de ser satisfeta. Per fer-ho, es
disposara de I'explotacié estadistica de les dades del Registre municipal de demandants de
vivenda assequible, quan estiga operatiuloe.

104 Vegeu la part |, apartat 2.3.1 —Oferta de vivendes en lloguer en el mercat lliure—, en la pagina 46.

105 Vegeu la part |, apartat 3.3.3 —Ingressos—, en la pagina 148.

1% Vegeu I'aAccion 1.2.5, en la pagina 204.
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Per tot aixo, els objectius i les accions que es plantegen en esta estrategia son:

OBIJECTIUS

3.1. Quantificar
I'oferta de vivenda
amb que s’atendra
els demandants de
vivenda.

3.2. Incrementar la
dotacid i millorar la
gestio del parc public
en lloguer

3.3. Crearel
programa de foment
de mobilitzacié de la
vivenda deshabitada
cap al lloguer
assequible

3.4. Fomentar
féormules
d’autopromocio
col-lectiva de
vivenda

3.5. Estudiar
formules alternatives
d’accés a la vivenda

Quadre 2.
ACCIONS

3.1.1 Quantificar I'oferta de vivenda de proteccid publica susceptible
d’iniciacio

3.1.2. Delimitar els sectors i els ambits de desenvolupament preferent
susceptibles d’acollir vivenda protegida i assequible

3.1.3. Desenvolupar un cens de vivendes deshabitades i vivendes
infrautilitzades susceptibles de ser cedides a programes publics de
foment del lloguer assequible

3.1.4. Actualitzar la situacié del registre de solars sense edificar

3.2.1 Determinar els sols susceptibles d’actuacions de promocid
publica per part de I’Ajuntament de Valéncia, en régim de lloguer.

3.2.2 Assignar els objectius de promocié publica i les dotacions
pressupostaries necessaries per a iniciar les promocions

3.2.3. Procedir a reformar, adequar o rehabilitar les vivendes del parc
public que estan desocupades pel seu estat de conservacio.

3.2.4 Adquirir vivendes en ofertes publiques de compra

3.2.5 Conveniar la cessid de vivendes per incorporar-les al parc public
municipal

3.3.1 Detectar les zones i els barris amb més presencia de vivenda
desocupada o infrautilitzada.

3.3.2 Aprovar el marc juridic que regule el programa

3.3.3 Conveniar amb professionals de la mediacié immobiliaria la
participacié en el programa

3.4.1. Inventariar els sols i els edificis aptes per a cedir-los a
cooperatives o entitats sense anim de lucre, que desenvolupen el
model de cessié d’Us.

3.4.2. Regular els requisits de les entitats que vulguen accedir als sols i
als edificis, prioritzant els projectes que garantixen un retorn social de
la inversié publica

3.4.3. Definir un programa municipal de foment de cooperatives de
vivendes accessibles en lloguer

3.4.4. Pressupostar les linies municipals de foment de I'accés col-lectiu
a la vivenda (ajudes a la promocio, assessorament tecnic...)

3.5.1 Detectar oportunitats d’edificaciéo o de rehabilitaciéd en sols o
edificis de caracter equipamental, a fi de promoure allotjaments
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dotacionals
3.5.2 Analitzar la implantacié de programes de vivenda compartida

3.5.3. Estudiar la viabilitat juridica i economica de les propietats
compartides

3.5.4. Dissenyar una actuacié de masoveria urbana
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OBJETIVO 3.1. QUANTIFICAR L’OFERTA DE VIVENDA AMB QUE
S’ATENDRA ELS DEMANDANTS DE VIVENDA

Sobre la base de les consideracions plantejades en la introduccid a esta estratégia 3, es partix
de les previsions de produccié de vivenda de proteccié publica previstes en el Programa
Municipal de caracter plurianual en matéria de vivenda protegida a Valéncia'™, aprovat en
sessio plenaria de 25 de setembre de 2009.

En este programa municipal es van establir les previsions seglients:

Taula 43. Cronograma d’actuacions del Programa municipal plurianual 2009-2011, ciutat de Valéncia

Sup. sostre Nombre ANY ANY ANY

vincul. (mz) de VPP 2009 2010 2011

Mercat: Viv. qualif. prov. i def. (Des del gener de 2007) 184.850,75 1.993 997 996 0
Gestio urbanistica (planejament vigent) 448.440,42 4.662 1.582 1.691 1.389
S. urbanitzable. UE 1 sector NPR-7 Quatre Carreres 19.718,80 41 41 - -
S. urbanitzable. UE 2 sector NPR-7 Quatre Carreres 22.509,70 243 243 - -
Sector de sol urbanitzable. PRR-9 Patraix 72.160,80 778 - 778 -
Sector de sol urbanitzable. PRR-6 Malilla Nord 34.132,00 735 - - 735
UE sol urba. C/ Veldzquez, Brasil i Navarro Cabanes 5.429,70 58 - - 58
Sector de sol urbanitzable. T-4 Benimaclet 14.283,50 309 - 309 -
Sector de sol urba la Torre 231.100,00 2.491 1.298 597 596
UE sol urba en C/ Riu Bidasoa, Joan Pifiol 638,82 7 - 7 -
Dotacions publiques destinades a viv. en lloguer 53.887,75 581 0 0 581
Sector la Torre TD 01-02-04-06-07-08-09-10-11
Sols patrimonials de I’Ajuntament 9.830,67 105 105 0 0
Parcel-la sol urba. Av. Germans Machado 3.812,25 41 41 - -
Parcel-la sol urba C/ Pintor Sabater 3.543,32 37 37 - -
Parcel-la sol urba C/ Francesc Baldomar 2.475,10 27 27 - -
Altres patrimonis publics (GV, IVVSA...) 0 0 0 0 0

TOTAL 697.009,59 7.341 2.684 2.687 1.970

Font: PMP ciutat de Valéncia

107 .. N . .. . . N .
Programa municipal de caracter plurianual en materia de vivenda protegida a Valéncia
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Tanmateix, i tal com s’ha indicat en la introduccié d’esta estrategia, les previsions de 7.431
vivendes protegides no van fructificar, i de les vivendes que es preveia iniciar, aixi com de les
que s’havia obtingut la qualificacid provisional, només van aconseguir la definitiva 2.837
vivendes, sobre la base de les dades de I'Observatori Valencia de Vivenda i I’Oficina
d’Estadistica de I’Ajuntament.

Taula 44. Nova construccié de vivenda protegida

NUEVA CONSTRUCCION VIVIENDA PROTEGIDA

CALIFICACION PROVISIONAL CALIFICACION DEFINITIVA

ANO Venta Alquiler | Total | Venta Alquiler Total
2008 1.159 360 1.519 308 199 507
2009 878 548 1.426 114 130 244
2010 386 225 611 446 178 624
2011 101 148 249 580 264 844
2012 73 0 73 70 0 70

TOTAL 2.597 1.281 3.878 1.518 771 2.289

Font: OVV

El programa municipal hauria de servir, almenys, per a localitzar els sectors de
desenvolupament més proxim, a fi d’orientar i coordinar les actuacions promotores i informar
la demanda de vivenda de proteccid publica.

No obstant aix0, en el mateix document s’indicava que, a més de les 4.662 vivendes protegides
susceptibles d’iniciacié en el periode 2009-2011, hi havia 1.879 vivendes més que podien
iniciar-se en el periode 2012-2015, i que pertanyen a sectors i unitats d’execucié amb sols no
disponibles en aquell moment.

Per aix0, es considera fonamental, tal com s’observava en el document, la necessitat
d’impulsar la tramitacié administrativa dels instruments de planejament i gestid urbanistica
dels sectors on estiga localitzada una reserva de vivenda protegida, procurant en la mesura de
les possibilitats facilitar I'edificacié simultania dels solars qualificats.

En la mesura en queé el pla estatal 2009-2012 desplegava els seus efectes, es podia preveure
que la produccié de vivenda protegida podia ser sostinguda en el temps. Malgrat la
competencia directa en materia de preus entre la vivenda protegida i la lliure, en descendir de
manera acusada la demanda d’esta ultima, les ajudes atorgades pels plans estatals i
autonomics a la promocid, I'adquisicié i el finangament de les vivendes protegides permetien
I’accés permanent a col-lectius amb uns nivells de rendes determinats.

No obstant aix0, amb la supressié dels incentius i la reconfiguracié dels programes de foment
en el pla estatal 2013-2016, centrat en les ajudes per al pagament de lloguers i la rehabilitacid,
la nova construccié es paralitza.
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| encara que no forma part de les accions previstes en este Pla, perqué no depén de la
iniciativa municipal, si que s’entén que es pot atraure part de la demanda que sol-licita vivenda
protegida, millorant les condicions d’accés a les noves promocions, si es du a terme un ajust en
el preu del modul de venda de les vivendes de proteccié publica.

Si el preu del modul basic estatal és de 758 Euros per m? Gtil, i s’aplica un coeficient de 2,40 en
la vivenda protegida de regim general per a la ciutat de Valéncia, el resultat sera de 1.819,20
euros. Com a resultat, la vivenda de proteccidé publica és més cara que el preu mitja de les
vivendes lliures disponibles en el mercat’®, la qual cosa fa que no siga un producte competitiu,
ja que suposa un esforg important de finangament per a les families destinataries d’este model
de vivendes.

Quadre 3. Preu maxim VPP

PRECIO MAXIMO VIVIENDAS PLANES ANTERIORES
Alos et de su i6n o 2* y posterior én, el precio méximo de las viviendas calificadas
al amparo de planes de viviend riores se P do al precio basi ,00€),
en funcién del municipio donde se ubique, los fici indicados en funcién de la calificacién de las viviend
(D.T* 2* Decreto 191/2013)
DECRETO 191/2013 DOCV 23/12/2013 | VPNC |
vu
it holeas el e [ VPRE | VPRG I VPRC ]
PRECIO LOCALIZACION PMV PMV PMV
“sxo COEFICENTE }———I COEFICENTE l———‘ COEFICENTE }—E COEFICENTE PMV
A | vaencia B AR AR 304 23042
N = | <l I B B Il 2ame
S -3 I I | I I I ol I el omas
% Ver 130376 139472 1.705.50
c1 Listad 12 red 184 et 225 9,60 208 1576,64
ezl > | 1008 [ s | 1272 206 | 1538 200 151600
Zona A Pestode 10 | N0 | as0 | 12220 | 1m0 | 12048 160 121280
VPNC = Vivienda Protegida Nueva Construccién - E1 céiculo de 1a renta méxima anual para las viviendas destinadas a arrendamiento PMV = Precio Miximo Venta
VPRE = Vivienda Protegida Régimen Especial seri ol 3.5 % del precio miximo legal RMV = Renta Mixima Viv.
VPRG = Vivienda Protegida Ré calificadas para venta
VPRC = Vivienda Protegida Régimen Concertado - Las viviendas para se regirin por su
VU = Vivienda Usada

Sistema actual de determinacio de preus de vivendes protegides. Font: Conselleria d’Habitatge, Obres Publiques i Vertebracio del
Territori. Generalitat Valenciana

La configuracié d’este sistema de determinacié de preus influix igualment en el calcul dels
preus de lloguer, encara que I'evolucié a l'alga que esta donant-se en el mercat de lloguer
lliure fa que I'arrendament protegit siga I'alternativa més adequada per a atendre la necessitat
de vivenda de la major part de la poblacié.

Per aix0, en este context, la ciutat ha de buscar les seues propies formules de dinamitzacié de
I'oferta de vivenda assequible, per a dependre com menys millor de la situacio financera
estatal o autonomica.

1% Vegeu la part I, apartat 2.3.2. —Oferta de vivendes en venda en el mercat lliure—, en la pagina 49.
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Accidn 3.1.1. Quantificar I'oferta de vivenda de proteccié publica susceptible d’iniciacio

Partint de la validesa de les previsions globals incloses en la taula Taula 44 (vegeu la pagina
267), s’ha de fer 'actualitzacid del Cronograma d’actuacions del Programa municipal plurianual
de Valéncia, que desplegava els seus efectes fins al 31 de desembre de 2011.

Per a fer-ho, les regidories de Vivenda i d’Urbanisme han de determinar l'estat de
desenvolupament dels diferents sectors i unitats d’execucié que, formant part del planejament
vigent, puguen generar sol apte per a edificacid de vivenda de proteccio publica.

Tal com venia detallat en el PMP, a més de les 4.662 vivendes protegides susceptibles
d’iniciacidé en el periode 2009-2011, hi havia 1.879 vivendes més que podien iniciar-se en el
periode 2012-2015, i que pertanyen a sectors i unitats d’execucié amb sols no disponibles en
aquell moment.

Per aix0, un dels compromisos que assumia I’Ajuntament de Valéncia en el text del PMP era:

“Impulsar la tramitacid administrativa dels instruments de planejament i gestio
urbanistica dels sectors on estiga localitzada una reserva de vivenda protegida,
procurant en la mesura de les possibilitats facilitar I'edificacié simultania dels solars
qualificats, sempre que es donen condicions idonies per a fer-ho.

Tenint en compte que tot el sol delimitat en sectors o unitats d’execucié pel
planejament general de Valéncia computat a I'efecte de cobrir la demanda protegida
(...) ha iniciat la seua gestid urbanistica, I’Ajuntament (...) haura d’exigir dels diferents
agents urbanitzadors el compliment estricte dels terminis previstos en els convenis
urbanistics (...).”**

Obviament, la no iniciacié de molts projectes previstos té la causa en I'actual context de crisi
financera i immobiliaria, pero correspon a I’Ajuntament el plantejament de propostes als
titulars dels terrenys per a comengar a reactivar les iniciatives pendents.

Accidn 3.1.2. Delimitar els sectors i els ambits de desenvolupament preferent susceptibles
d’acollir vivenda protegida i assequible

Independentment de la quantificacié global que resulte de I'accié 3.1.1, I’Ajuntament haura de
prioritzar la iniciacié de projectes en els sectors o les unitats d’execucié on puguen donar-se
iniciatives de vivenda assequible, lloguer o allotjaments, de manera que les persones i

1% programa municipal de caracter plurianual en matéria de vivenda protegida a Valéncia, apartat 6.1.

(p. 20).
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col-lectius que constituixen la demanda prioritaria puguen accedir a una vivenda digna i
adequada.

Aixo significa que la promocid publica haura de donar preferéncia als sols que complisquen de
manera més adequada I'objectiu de cohesid social de la ciutat (és a dir, increment del parc
municipal de vivenda) respecte a uns altres en que puga haver-hi més dinamisme o atractiu
residencial, pero destinats a col-lectius amb més recursos i amb menys urgencia residencial.

A més, s’han de prioritzar les actuacions que puguen abordar-se mitjancant col-laboracions de
caracter public-public, entre administracions o els seus ens dependents, o public-privat,
especialment si es poden fer amb entitats sense anim de lucre.

Un exemple paradigmatic en podria ser el desenvolupament que es pretenga donar al sector
de la Torre, per I'interés que suscita la seua mixitat de vivenda lliure, protegida i dotacional.

Accion 3.1.3. Desenvolupar un cens de vivendes deshabitades i vivendes infrautilitzades
susceptibles de ser cedides a programes publics de foment del lloguer assequible

La presencia de vivenda deshabitada, entesa com aquella en quée no residix cap persona de
manera efectiva durant tota o la major part de I'any, constituix un recurs privat que pot
incentivar-se per incrementar I'oferta de vivenda en régim de lloguer assequible.

Per a planificar un programa de mesures adequades, resulta util poder dimensionar el parc de
vivendes desocupades, la ubicacid i les caracteristiques, i també investigar les motivacions i les
reticencies dels propietaris a I’hora cedir-ne I'Gs a inquilins.

D’esta manera, en el punt 2.3.3 del document de diagnostic (pagina 53) s’ha procedit a
analitzar la presencia de la vivenda buida sobre la base de les dades recollides en el Cens de
Poblacié i Vivenda 2011 de I'Institut Nacional d’Estadistica, i que constituix I'inic treball de
camp elaborat en esta materia a la ciutat. Aixi mateix, s’han analitzat les dades de consum
d’aigua en el punt 2.3.4 (pagina 61).

Tal com s’ha detallat en la Taula 15 (pagina 55), els districtes més presencia de vivenda buida
son els Poblats Maritims, Ciutat Vella i Benicalap, i destaca també en termes relatius la
desocupacid present als Pobles del Nord i de I'Oest.

En aquest Pla s’ha optat per desenvolupar un programa de captaciéo de vivendes buides
geneéric, apte per a aplicar-lo en qualsevol dels barris o districtes de la ciutat, el qual es detalla
en I'Objetivo 3.3 —Creacié del programa de foment de mobilitzacié de la vivenda deshabitada
cap al lloguer assequible— (p. 284), com a eix de mobilitzacié del mercat de lloguer i amb un
format d’acord amb les prescripcions previstes en la Llei per la funcié social de I'habitatge.
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Este programa es pot engegar sense necessitat de disposar d’un cens de vivendes buides, i les
dades sobre vivendes buides disponibles de fonts secundaries, i especialment les dades de
I'dltim Cens del 2011, i les dades de consum d’aigua, tots dos presentats en la part | d’este
document, son prou per a evidenciar 'interés d’un programa d’estes caracteristiques a la
ciutat de Valéncia, on la proporcié de vivendes buides i secundaries és alta en comparacio dels
altres grans municipis.'*

No obstant aix0, a mesura que es desenvolupa el programa, la disposicié d’una estimacio
actualitzada i fidedigna del nombre i la ubicacié de les vivendes buides i infrautilitzades a la
ciutat, tindra utilitat com a eina de planificacid, seguiment i avaluacié del programa, a més de
poder servir com a punt de partida per a I'aplicacié d’un recarrec sobre I'IBI per a vivendes
buides.

De conformitat amb I'anterior, es continuara amb I’exploracié de les possibilitats d’establir un
procediment de col-laboracié amb Aiglies de Valéncia, amb [I'objectiu de disposar
periodicament d’un cens actualitzat i prou fiable de vivendes desocupades.

En paral-lel, es recomana que I'Ajuntament impulse la seua propia analisi de les dades de
consum d’aigua i dades d’altres fonts (cadastre, padro, IBI,...), per accelerar i millorar la
disponibilitat d’informacié de qualitat sobre vivendes buides, i explorar la possibilitat
d’extraure de les dades una altra informacié d’interés, com la preséncia i la distribucié de
vivendes turistiques i vivendes de temporada —que presenten uns patrons de consum diferents
de la vivenda principal-, I'evolucié de la situacié del mercat de vivendes, el seu grau de
dinamisme o estancament, la deteccid de problematiques eventuals de degradacié de barris o,
al contrari, processos de gentrificacid, i adequar d’esta manera els programes de mobilitzacidé
de vivendes buides al context que es done en cada moment. ***

Aixi mateix, les dades extretes poden alimentar un cens continu de vivendes desocupades, que
s’haura de coordinar en tot cas amb el cens de vivendes buides previst en la Llei per la funcid
social de I'habitatge.

Accion 3.1.4. Actualitzar la situacio del registre de solars sense edificar

A més de les iniciatives que desenvolupe I’Ajuntament per a promoure vivenda, tant
mitjangant la seua gestié directa com agilitant la tramitacid dels instruments urbanistics

o Vegeu la tTaula 13. Vivendes principals, secundaries i buides en els 5 municipis més grans d’Espanya,

pagina 52.
m L’equip redactor estima que la quantitat i la qualitat de les dades d’aigua disponibles oferixen un
potencial d’exploracié estadistica molt important que I’Ajuntament perdria si no promoguera la seua

propia exploracio de les dades.
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pendents per a disposar de sols disponibles, cal incidir en les obligacions inherents als titulars
de solars que estan sense edificar.

Des de I'any 2005, I’Ajuntament disposa del Reglament Regulador del Contingut, I’Organitzacié
112

i el Funcionament del Llibre Registre Municipal de Solars i Edificis a Rehabilitar .

La declaracié de I'incompliment del deure d’edificacié establix per a les administracions les
prerrogatives del régim d’edificacié forgosa recollides en els articles 184 i segiients de la
LOTUP.

Cal, per tant, actualitzar el contingut de les inscripcions del llibre registre, a fi de planificar les
incoacions del deure d’edificacié dels propietaris o, en defecte d’aixo, les possibilitats d’iniciar
actuacions de promocié publica.

Amb I'actualitzacié del registre de solars sense edificar, es pot estudiar I'interés d’iniciar un
cens de l'espai residencial en desus, considerant com a tal les vivendes deshabitades, les
vivendes situades en edificis en ruina i els solars urbans d’Us residencial. L'interés d’este cens
seria oferir dades sobre I'espai residencial sense Us, disponible a la ciutat de Valéncia, més
enlla del cens de les vivendes buides previst en I'accié anterior.*®

Com a marc formal a este enfocament, servix I'exemple de la llei sobre la prohibicié de I'Gs
inadequat d’espai residencial de l'estat de Berlin (Zweckentfremdungsverbot-Gesetz —
ZwVbG)™. D’acord amb I'article 2 d’esta llei, s’esta davant un us improcedent, pel que fa a
I'espai residencial:

1. S’usa com a vivenda turistica, en particular amb un objectiu comercial.

2. Té un us empresarial o professional.

3. Estransforma o s’usa d’'una manera que el fa impropi per a I'Us residencial.
4. Queda buit durant més de sis mesos.

5. Queda eliminat (derrocat).

Per a cada un d’estos usos de I'espai residencial, es pot, docs, sol-licitar una autoritzacio previa.

1 Ordenanga reguladora del llibre registre

https://www.valencia.es/twav/ordenanzas.nsf/vcategorias/a81849b4d65745fdc1256fbd003e790d/Sfile/Reglamento registro sol
ares.pdf?openElement&lang=1&nivel=7

m Vegeu també, en la part | d’este document, 'apartat 4.2. -Demanda d’espai residencial per a altres

usos—en la pagina 179.
114

http://gesetze.berlin.de/jportal/?quelle=jlink&query=WoZwEntfrG+BE&psml=bsbeprod.psml|&max=true
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L'interés d’esta llei rau en la sistematitzacié d’un conjunt de situacions que deixen una vivenda
inadequada per I'Us residencial, i que habitualment, es consideren separadament:

- L'Us d’'una vivenda per a finalitats economiques (vivenda turistica, Us empresarial o
professional).

- L'absencia d’us d’una vivenda, incloent-hi I'enderrocament.

En el cas de ruina o enderrocament, els poders publics poden exigir al propietari la devolucié
de I'Us residencial.
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OBJETIVO 3.2. INCREMENTAR LA DOTACIO | MILLORAR LA GESTIO DEL
PARC PUBLIC EN LLOGUER

Este Pla Estratégic partix de I'objectiu declarat del govern municipal que I’Ajuntament, com a
administracié publica amb competéncies en matéria de vivenda, aspira a dotar-se d’un parc
public cada vegada més gran per atendre els col-lectius amb necessitat de vivenda, afavorir
I’emancipacio residencial a les persones joves, atendre les persones que s’hagen vist privades
del seu domicili habitual per causes alienes a la seua voluntat i, amb caracter general, millorar
les condicions perqué el dret a la vivenda es garantisca de manera efectiva.

Davant d’una opcid tradicional de control de la legalitat i la normativa o, com a molt, d’afavorir
les condicions perqué se substancien projectes de vivendes de proteccié publica de caracter
privat, este objectiu planteja una vertadera reorientacié del paper de I’Ajuntament com a
agent promotor public de lloguer, encara que es pot esperar que esta situacié canvie en els
proxims anys.

Aix0 suposa el compromis de quantitats pressupostaries importants —les més significatives que
este Pla preveu— en un context en que els Ultims plans estatals o autonomics de vivenda no
han consignat ajudes per a la promocié de lloguer.

L’aposta per un parc public de lloguer, bé de caracter patrimonial o bé de titularitat d’AUMSA,
implica una visié estratégica a mitja i llarg termini, amb accions a mantindre de manera
sostinguda durant els proxims exercicis pressupostaris, a pesar que no se substancien resultats
espectaculars a curt termini.

En tot cas, totes les actuacions de promocié publica a escala municipal dificilment es poden
dur a terme exclusivament amb carrec al finangament municipal, i, en cas que no es puguen
recaptar fons en I'ambit estatal o autondmic, possiblement caldra combinar-les amb accions
de promocié de vivendes en régim de venda o recaptant fons que puga haver-hi en I'ambit
estatal o autonomic.

En este sentit, és fonamental un desenvolupament decidit de I'apartat inversor que la
progressiva implantacio de la Llei per la funcié social de I'habitatge suposara, en el qual els
pressupostos generals de la Comunitat Valenciana han de consignar dotacions que permeten
escometre els projectes necessaris.

A més, este incentivament es requerix necessariament, ja que Llei per la funcid social de
I’'habitatge establix una serie de preceptes que definixen el marc d’actuacié de les
corporacions locals a I’'hora de planificar les seues politiques de vivenda al voltant de diversos
objectius:
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“Article 3.2. Servei d’interés general. Els poders publics amb competéncies en materia
d’habitatge adoptaran, la deguda diligéncia i dins dels limits dels recursos que es
dispose en les partides pressupostaries destinades a politiques d’habitatge, totes les
mesures necessaries per a aconseguir, progressivament i per tots els mitjans apropiats,
la plena efectivitat del dret a I’habitatge per a garantir I'efectiva prestacié d’aquest
servei, ja siga directament o en col-laboracié amb la iniciativa privada.

Article 3.4. Servei d’interés general. Els fons publics destinats a politiques d’habitatge
per a satisfer la seua funcié social a la Comunitat Valenciana hauran de tendir sempre
a garantir prioritariament el respecte del nucli vital associat al dret a I’habitatge, que
compren, si més no, la posada a disposicié de I'Gs d’un allotjament estable i segur per a
aquells que no en tinguen. Amb aquest fi, la utilitzacié d’aquests fons es destinara
prioritariament a I'execucié de politiques d’habitatge destinades a la consolidacio,
ampliacié i millora del parc public d’habitatges, amb la finalitat de permetre la seua
posada a disposicid dels ciutadans en situacions d’exclusid social o emergéncia social i
la destinacid per a lloguer social. Els fons publics destinats a fer politiques d’habitatge
hauran de prioritzar de manera progressiva el lloguer social davant de les subvencions
destinades al foment de la compra.

Article 8.1 Exercici de les competencies per part dels municipis i la resta d’entitats de
dret public. (...) Aquestes competéncies s’hauran d’exercir per a garantir, en tot cas, la
creacid d’un patrimoni public de sol i habitatges publics suficients per al
desenvolupament de les politiques d’habitatge social objecte d’aquesta llei, i evitar la
concentracié i la segregacié espacial dels sol-licitants, i garantir la cohesié social de
I’espai urba.

Article 9.1 Competéncies de la Generalitat de foment i suport financer a les actuacions
locals en matéria d’habitatge social. La conselleria competent podra subscriure
convenis de col-laboracié amb aquells ens locals que es comprometen a la millora i
I'increment del parc municipal public d’habitatges socials. A aquest efecte, com també
per a l'exercici dels drets de tanteig i retracte previstos en matéria d’habitatge
protegit, la Generalitat oferira la col-laboracié de I'Institut Valencia de Finances i de
qualsevol altre mitja autonomic que puga facilitar I'accés a millors condicions de
finangament per al desenvolupament d’aquestes politiques.

Article 9.2 Competéncies de la Generalitat de foment i suport financer a les actuacions
locals en materia d’habitatge social. Per al desenvolupament de politiques locals
d’ampliacio dels recursos destinats a habitatge social, la Generalitat es comprometra a
incrementar el finangament destinat als ens locals que les escometen en un increment
proporcional a la inversio local realitzada. Aquest increment proporcional sera igual
per a tots els ens locals en cada anualitat pressupostaria i podra tindre en compte
I'esfor¢ inversor a I'efecte d’incrementar gradualment els percentatges d’ajuda en
proporcié al major esforg de I'ens local. També podra ser major en el cas que les
politiques iniciades prevegen mesures per a evitar la segregacié social en matéria
d’habitatge public, amb el major cost que aixd suposa. En cap cas, la quantia total

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA



o
AJUNTAMENT .
¥ DE VALENCIA %vwlendq

d’aquest increment del finangament atenent la inversid realitzada pels ens locals
superara el 50 % del total de la intervencioé que cal realitzar.

Article 9.3 Competéncies de la Generalitat de foment i suport financer a les actuacions
locals en matéria d’habitatge social. La Generalitat, en tot cas, donara suport a les
accions de la resta d’administracions publiques valencianes en les seues actuacions en
aquesta matéria en la recerca dels millors instruments de finangament a través de
I'Institut Valencia de Finances.”

Resultat d’este marc financer pendent de desenvolupament, i si es produix una contribucié
autonomica progressiva a les accions desenvolupades per |’Ajuntament de Valéncia,
s’aconseguiran accelerar de manera molt significativa les previsions inicials previstes en este
Pla.

Accion 3.2.1. Determinar els sols susceptibles d’actuacions de promocio publica per part de
I’Ajuntament de Valéncia, preferentment en régim de lloguer.

Bé de manera exclusiva o combinada amb actuacions en qué també s’escometen promocions
d’edificis en regim de venda, I’Ajuntament ha de periodificar les parcel-les que formen part del
patrimoni municipal en les quals intervindra com a promotor public.

En lannex 4 del Pla s’incorpora la informacié de sols de naturalesa patrimonial de
I’Ajuntament, aptes per a edificacid residencial, exceptuant els solars que estan situats en
I’ambit del Cabanyal-el Canyamelar, perqué estan adscrits a la seua propia planificacié.

Per a una determinacio de la destinacio d’estos sols, es classifiquen en funcid de les zones en
que estan situats:

1. Ciutat Vella (2019)

Solars, tots de residencial plurifamiliar, identificats amb els nombres 10, 11, 12, 13, 14, 16 i 27
dels Annexos:

UBICACIO PARCEL-LA SUPERFICIE NOMBRE DE CARACTERISTIQUES
PLANTES

10. ¢/ En Borras 118,80 4 Conjunt historic protegit

11. ¢/ Eixarchs 52 4 Conjunt historic protegit

12. ¢/ Eixarchs 220,85 4 (B+1) Conjunt historic protegit

13. Plaga del Tossal 85,5 4 Conjunt historic protegit
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14. Carrer del Micalet 212,02 3 Conjunt historic protegit
16. Sant Miquel, 22 267,04 Conjunt historic protegit
27. Ripalda 361,20 4 Conjunt historic protegit

D

Terrenys de residéncia plurifamiliar al centre historic de Valéncia. La seua situacié en el
conjunt historic protegit de Ciutat Vella aconsella dos possibles vies de promocid:

- d’una banda, promocié directa per part de I'Ajuntament de vivendes en lloguer, a fi
d’introduir un element de contencié de part de I'especulacié que estiga produint-se en
el mercat del lloguer, atenent persones o families amb necessitat de vivenda. Es podra
donar prioritat a les persones i les families amb arrelament en cada zona

- de I'altra, cessid en dret de superficie o en venda per a unes iniciatives determinades
de cohabitatge, que oObriga la possibilitat de generar projectes privats respectuosos
amb el caracter protegit i historic del nucli, i socialment responsables.

2. C/ del Brasil - L’Olivereta-Nou Moles (2019)

Solars de residéncia plurifamiliar en:

UBICACIO PARCEL-LA SUPERFICIE NOMBRE DE CARACTERISTIQUES
PLANTES

22. Carrer del Brasil 300,46 6

23. Carrer del Brasil 581,21 6

24. Carrer del Brasil 397,66 6

25. Carrer del Brasil 1.751,78 6-7

Necessitat d’una actuacié en que I’Ajuntament adopte una actitud de promocié de vivenda i
d’urbanitzacié del barri, en un entorn amb preséncia important de vivenda buida.

Es necessita incorporar nous veins al barri amb vivenda de qualitat, combinant si escau
vivendes en lloguer i en venda, i integrant els espais lliures i de trobada ja existents. No
obstant aix0, a causa de la seua extensid, I'actuacio hauria de ser per fases en coordinacié amb
els titulars de la resta de les parcel-les.

Cal tindre en compte que hi ha un projecte de reparcel-lacié™®.

5 pla de parcel-les adjudicades després del projecte de reparcel-lacion “UE entre C/ de Velazquez, C/ de

Castan Tobefias, C/ de Torres i C/ delPoeta Navarro Cabanes”

http://www.valencia.es/ayuntamiento/urbanismo.nsf/0/aed47d0ddd715cc2c12574ef003bfd55/SFILE/P
LANO%207-%20%20PARCELAS%20ADJUDICADAS.pdf?OpenElement&Ilang=1
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3. Quatre Carreres - En Corts (2021)

UBICACIO PARCEL-LA SUPERFICIE NOMBRE DE CARACTERISTIQUES
PLANTES

1. Carrer de Planas, 43 282,82 5 Residencial
plurifamiliar

32. Carrer de Planas 1.400,50 2 Unifamiliars
“cases de poble”

33. Carrer de Planas, 39 363.95 5 Residencial
plurifamiliar

15. Sapadors 113,18 6 Residencial
plurifamiliar

Els solars del carrer de Planas estan al final del barri d’En Corts, limitrof amb el barri de Na
Rovella, en una zona en fase de consolidacié cap a I'avinguda del Dr. Waksman, de manera
parcial perqué hi estan presentes les instal-lacions de la Policia Nacional.

Amb vista a la consolidacié de I'ambit, es considera adequat promoure les vivendes en altura
dels niumeros 39 i 43 del carrer de Planas, en qualsevol dels régims d’accés de vivenda de
proteccio publica.

Les vivendes unifamiliars poden ser desenvolupades en régim de venda per alguna cooperativa
de vivendes en régim de proteccio publica.

El solar de Sapadors presenta a priori una planta menys atractiva, i necessitaria, per I'estretor
que té, un disseny especialitzat per a conformar un bloc de cases.

4. Quatre Carreres — la Fonteta de Sant Lluis (2021)

UBICACIO PARCEL-LA SUPERFICIE NOMBRE DE CARACTERISTIQUES
PLANTES
7. Music Chapi 200 5 Residencial
plurifamiliar
8. Mossén Palanca 203,74 4 Residencial
plurifamiliar

Es tracta de dos terrenys molt proxims a la zona de I'horta, per la qual cosa pot ser una
ubicacio de vivendes de proteccid per a cooperatives de treballadors relacionats amb el sector
primari.

També poden desenvolupar-s’hi recursos residencials especialitzats en col-laboracié amb la
Conselleria de Sanitat, a causa de la proximitat de I'Hospital Universitari La Fe.
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5.- Pintor Sabater - Quatre Carreres- Ciutat Arts i Ciéncies) (2019)

UBICACIO PARCEL-LA SUPERFICIE NOMBRE DE CARACTERISTIQUES
PLANTES
2. Pintor Sabater 1.200,48 14, 15 o 16- model Mixta vpp-renda
torre lliure

Se situa en una zona en procés de consolidacié, en qué hi ha preséncia d’altres edificis model
torre. Adequada per a utilitzar-la com a edifici per a vivenda de proteccié publica i renda lliure.
Seria adequada promoure-la per a lloguer.

6. Patraix-Sant Isidre (2020)

UBICACIO PARCEL-LA SUPERFICIE NOMBRE DE CARACTERISTIQUES
PLANTES
17. Arquitecte Segura 552,13 7 Eixample. Tots dos
18. José Andreu 1.042,47 7 pendents de
Alabarta regularitzar amb
solar fronterer
irregular.

Situats a la zona de Sant Isidre en procés de consolidacié i trama tipus eixample. Poden ser
adequades per a vivendes de proteccid publica en regim de venda.

7. Natzaret
UBICACIO PARCEL-LA SUPERFICIE NOMBRE DE CARACTERISTIQUES
PLANTES

19. Macarena 101 2 Unifamiliars

“cases de poble”
29. 12 solars 2 Unifamiliars
d’unifamiliars “cases de poble”
35. Parc de Natzaret 96 3 Residencial

plurifamiliar

Solars que han d’emmarcar-se, per determinar-los, en un procés participatiu amb el barri. Ha
de promoure’s un foment de I'arrelament per part de persones que estiguen vinculades amb
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Natzaret. El fet que hi haja vivenda unifamiliar implica unes caracteristiques concretes de la
promocio, que podria ser VPP en venda.

8. Altres sols susceptibles d’actuacié per a atencié de demanda

UBICACIO PARCEL-LA SUPERFICIE NOMBRE DE CARACTERISTIQUES
PLANTES

Campanar 236,62 10 Residencial

9. Plaga del Pare plurifamiliar

Doménech — Av. Pius XII
Edifici situat en zona consolidada. Ubicacid per a promocid de vivenda en lloguer.

Sant Antoni 88,60 9 Residencial
21. Germans Fabrilo (la plurifamiliar
Saidia-Sant Antoni)
Superficie escassa, encara que les 9 altures permeten un model d’edifici en regim cooperatiu
en venda o un cohabitatge.

Benicalap 1.169 7 Residencial
26. Germans Machado plurifamiliar
(Benicalap) 41 vivendes de

proteccio publica
Solar que figurava en el Pla Municipal de promocié de vivenda de proteccié publica.
Susceptible de promocié per a la venda en zona en fase de consolidacio residencial.

Faitanar. 1.782 21 Residencial

34. Sociopolis la Torre plurifamiliar
RPF-VPP. 50% 50% de parcel-la per
Generalitat. a residencial de

proteccio publica
Terreny molt allunyat per al perfil de gent jove, i situat en un barri sense consolidar. A
escometre quan hi haja un model general per al sector, amb la resta dels sols dotacionals per a
allotjament en regim de lloguer i consensuat amb la Conselleria d’Habitatge.

Accion 3.2.2. Assignar els objectius de promocié publica i les dotacions pressupostaries
necessaries per a iniciar les promocions

Sobre la base de les disponibilitats pressupostaries, s’han d’assignar els recursos necessaris per
a tirar avant els projectes i periodificar per anys I’execucié de les promocions.
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S’entén que l'instrument principal que permetra més agilitat en I'execucié de les promocions
sera AUMSA, per tal com és una entitat instrumental i un mitja propi de ’Ajuntament. En este
sentit, s’"hauran de consignar les quantitats pressupostaries adequades en la mesura en que
vagen fent-se les comandes de gestid.

En concret, I'acord plenari de I’Ajuntament de 22 de desembre de 2016 atribuix a la Societat
Anonima Municipal Actuacions Urbanes de Valencia (AUMSA) la condicié de mitja propi i
servici tecnic de I’Ajuntament de Valéncia.

Per aix0, pot encomanar de treballs o prestacions, sempre dins del marc de les funcions que en
constituixen l'objecte social, en quée hi ha “activitat urbanitzadora que pot arribar tant a la
promocio de la preparacié del sol i la renovacié o la remodelacié urbana, com a la realitzacio
d’obres d’infraestructura urbana, edificacio i rehabilitacié urbana, i dotacid de servicis, per a
I’execucid dels plans d’ordenacio”.

Tal com s’expressa en la declaracid, “en les comandes de gestid, I'import a satisfer per
I’Ajuntament de Valéncia es determinara per a cadascun dels treballs o prestacions
encomanats en funcié dels costos reals imputables, a I'efecte dels quals la Societat haura
d’aportar, amb caracter previ a la comanda de gestid, un pressupost degudament desglossat i
detallat, que haura de ser aprovat per I’0rgan municipal competent per a la formalitzacié de
I'encarrec”.

Accion 3.2.3. Procedir a la reforma, I'adequacio o la rehabilitacié de les vivendes del parc
public que estan desocupades pel seu estat de conservacio

Estat accio s’inclou dins de I'objectiu actual a causa que la falta de dotacid pressupostaria, per
al manteniment correcte de les vivendes, equival a una deterioracié progressiva del parc i la
perdua efectiva d’allotjaments susceptibles d’ocupacid.

Per aixo0, es preveu una dotacio continuada per a efectuar la reforma, rehabilitacié i adequacio
necessaria de les vivendes que actualment no es poden incloure en els procediments
d’adjudicacié perqué no sén habitables. La dotacié prevista inicialment haura de revisar-se
periodicament en funcié dels resultats del pla d’inspeccions previst en I'accié 1.4.6.

Esta accid s’haura de coordinar amb les mesures ja incloses en el Il Pla de Servicis Socials per a
la Inclusié Social 2014-2017,"® que també preveu en I'accié 4.8.5. —Rehabilitacié de vivendes
procedents del patrimoni municipal per a la seua nova adjudicacié— una partida de 400.000
Euros per al periode 2014-2017.

A més de les previsions ja consignades en el 2017, es preveu consignar un increment
significatiu I'any 2018 amb la finalitat d’actuar sobre vivendes que estiguen en un estat

16 Vegeu la pagina 226 per a una descripcié detallada del Il Pla de Servicis Socials per a la Inclusié Social
2014-2017.
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especialment greu. A més, es pretén disposar d’una reserva pressupostaria a I'efecte de
plantejar una accié conjunta a la Generalitat sobre I'edifici dels Portuaris.

Accion 3.2.4. Adquirir vivendes en ofertes publica de compra

Es planteja una linia pressupostaria conjunta per a les accions 3.2.4 i 3.2.5, destinades a
I’'adquisicid o la captacid de vivendes lliures o protegides que es puguen incorporar de manera
permanent o temporal al parc public de lloguer.

L'any 2016 I’Ajuntament de Valéncia va llangar a licitacié publica I'adquisicié de vivendes al
terme municipal de Valéncia, per un preu maxim de 50.000 Euros.™ La iniciativa no va tindre
exit, per diversos factors, entre els quals es poden esmentar la falta d’interés de les grans
forquetes de vivenda, el preu de compra, les caracteristiques que es demanaven a les
vivendes, o bé per la complexitat administrativa que suposa per a propietaris individuals.

No obstant aix0, en este Pla es considera oportl promoure una segona fase, en qué se
simplifiquen uns requisits determinats i s’adeqie el preu de compra a preus aproximats als del
mercat, i per a la qual 'experiéncia d’altres ciutats permet preveure més éxit.*®

De manera simultania, es proposa que hi haja una consignacid pressupostaria permanent per a
exercitar els drets d’adquisicio preferent (tempteig i retracte) respecte a transmissions de
vivendes de proteccié publiques fetes al terme municipal, a I'efecte d’incorporar-les al parc
municipal. Estes actuacions poden coordinar-se amb AUMSA.

17 plecs Ajuntament de Valéncia. http://valenciaplaza.com/public/attachment/2016/10/pliego-de-

condiciones.pdf
118

Es pren com a referencia I'experiéncia de Madrid, que en la primera convocatoria no va tindre éxit, i
en la segona fase ha rebut ofertes de venda de 97 vivendes, procedents de particulars i entitats
financeres, per a ser destinades a lloguer social, la qual cosa I'acosta a I'objectiu de 150 vivendes marcat
inicialment. Els preus maxims de compra establits pels plecs oscil-laven entre 1.300 i 2.000 euros per
metre quadrat construit de vivenda.

https://www.emvs.es/comunicacion/notas/2017/paginas/ofertaventaviviendas0331.aspx
Plecs Empresa Municipal de Vivenda i Sol de Madrid. Expedient 047/2016.

http://www4.emvs.es/licitacion/vernotificacion.do?accion=ver&nivell=3&idNotificacion=875&idExpedie
nte=285
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Accidn 3.2.5. Conveniar la cessio de vivendes per incorporar-les al parc public municipal

El plantejament de I'accié 3.2.5 va en linia amb |’article 20 de la Llei per la funcié social de
I'habitatge, és a dir, propiciar convenis entre I’Administracid i els grans tenidors perque
cedisquen la gestié de vivendes que estiguen desocupades.

“Article 20. Col-laboracié amb les entitats financeres, filials immobiliaries o les entitats
de gestio d’actius.

1. La Generalitat subscriura convenis de col-laboracié amb les entitats financeres, les
societats immobiliaries sota el seu control, la Societat de Gestio d’Actius Procedents de
la Reestructuracié Bancaria, SA, com també amb les persones o entitats que operen en
el sector immobiliari, per a incrementar una oferta d’alternatives habitacionals que
permeta donar adequada resposta a les necessitats d’allotjament de persones o
unitats de convivéncia en situacié de vulnerabilitat. Aquesta oferta estara distribuida
pel conjunt del territori i en cap cas podra haver-hi concentracions d’habitatge social
en determinats districtes o arees a fi d’evitar la formacié d’agregats residencials de
baixes rendes concentrats només en determinats barris o municipis. Per a aixo, les
administracions publiques utilitzaran la informacié sobre els habitatges buits en poder
de grans tenidors per a identificar possibles anomalies en l'oferta de les entitats
financeres, les seues filials immobiliaries i entitats de gestid d’actius. Aquests convenis
podran tenir també per objecte la cessié d’us d’habitatges declarats com a desocupats
per part dels seus titulars.

2. En els convenis de col-laboracié es concretaran la modalitat o les modalitats de
gestio dels habitatges cedits. La gestid sera realitzada directament per I'administracié
publica o les seues entitats instrumentals o, si de cas, per part dels ens locals que
tinguen delegades aquestes competéncies.”

Esta accido té substantivitat propia a part del programa de mobilitzacié de la vivenda
deshabitada cap al lloguer assequible, prevista pel seglient objectiu 3.3, que esta orientat a
particulars més que a grans tenidors.

En les linies pressupostaries, s’ha plantejat un import economic conjunt per a executar les
accions 3.2.4i 3.2.5, és a dir per a adquisicions i convenis de cessid.
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OBJETIVO 3.3. CREAR EL PROGRAMA DE MOBILITZACIO DE LA VIVENDA
DESHABITADA CAP AL LLOGUER ASSEQUIBLE

La presencia de vivenda buida, entesa com la que esta deshabitada, segons el Cens de Poblacio
i Vivenda 2011 de I'Institut Nacional d’Estadistica, és de 57.195 vivendes, que suposa un 13,6%
del parc de vivenda de la ciutat —a Barcelona suposa un 10,9% i a Madrid un 10,0%—."*°Aixo fa
que, a I'hora de definir politiques publiques de foment del lloguer, s’ha de tindre en compte
que Valéncia és una ciutat amb forta presencia de vivenda buida, per la qual cosa constituix
una oportunitat per a fomentar que es pose en el mercat.

En este objectiu es plantejara una proposta de programa de mobilitzacié de vivenda buida,
amb elements fonamentals que estan sent utilitzats en altres ciutats. Evidentment, amb una
analisi i un diagnostic previs de la situacio i la distribucié concretes de la vivenda buida es pot
desenvolupar un programa més ajustat a les necessitats reals de propietaris i inquilins, per la
qual cosa es proposa completar la iniciativa amb I'execucié de I’accié 3.1.4. —Desenvolupar
estudi sobre el nombre de vivendes deshabitades i vivendes infrautilitzades susceptibles de ser
cedides a programes publics de foment del lloguer assequible.

Quant al finangament, les previsions fetes en cada accié haurien de complementar-se amb les
actuacions que puga dur a terme la Generalitat en els futurs programes autonomics, que
partixen de I'estructura de la Xarxa Lloga, pero que reorientaran els seus objectius sobre la
base d’uns preceptes determinats de la Llei per la funcié social de I'habitatge.

En concret, en la Llei per la funcid social de I'habitatge s’esmenten 3 programes de foment del
lloguer assequible:

“Article 24. Foment del lloguer”, que consistix en “un sistema voluntari d’obtencié o
d’oferta d’habitatges privats per a la posada en lloguer, en el qual s’inclouran
necessariament els inscrits en el Registre d’habitatges buits i els adquirits a
consequéncia de I'exercici dels drets de tanteig i retracte o d’aquelles altres accions
dirigides a garantir I'Us social de I’habitatge previstes per aquesta llei.

A l'efecte de donar una cobertura adequada a aquestes mesures, la conselleria
competent en mateéria d’habitatge establira un sistema de concertacié publica i
privada per a estimular els propietaris i els inversors a posar en el mercat de lloguer
habitatges per a persones i unitats de convivencia amb dificultats per a accedir al dit
mercat amb ingressos inferiors a 4,5 vegades l'indicador public de renda d’efectes
multiples. En aquests casos, les administracions publiques concertaran I'assegurament

19 Vegeu la tTaula 13. Vivendes principals, secundaries i buides en els 5 municipis més grans d’Espanya,

pagina 52.
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dels riscos inherents a |'ocupacié habitacional dels habitatges que garantisquen el
cobrament de la renda, els desperfectes causats, la responsabilitat civil, I'assisténcia de
la llar i la defensa juridica.

Article 25. Lloguer solidari”, basat en la captacié “de pisos buits que necessiten algun
tipus de rehabilitacié els propietaris dels quals no poden atendre aquestes despeses.

Aquesta iniciativa preveu cobrir els objectius seglients:

a) Afavorir els propietaris dels habitatges que no poden mantenir-los ni rehabilitar-los,
pero que si que volen conservar-ne la propietat.

b) Mobilitzar els habitatges desocupats.
¢) Obtenir més habitatges per a politiques socials.

d) Propiciar que es facen obres de rehabilitacié per a generar ocupacié.

Les persones propietaries faran cessié de 'habitatge a la Generalitat perqué, a través
de la xarxa d’intermediacio, es dispose, per al seu arrendament, d’'un periode maxim
de sis anys. La conselleria competent en matéria d’habitatge sera I'encarregada, en
aquests casos, de fer I'estudi economic i la rehabilitacié pertinent, despeses que, junt
amb tots els derivats de la gestid, seran compensats amb el cobrament de la renda
mensual fins que aquests estiguen coberts.

Article 27. Mediacid per al lloguer assequible”, en el qual, “a fi de garantir un lloguer
assequible, la Generalitat fomentara les actuacions de mediacié entre les persones
fisiques o juridiques i els inquilins, amb la finalitat de proporcionar confianga, garanties
i bon Us de I’'habitatge a preus de lloguer per sota dels preus del mercat. Es podran
establir mesures addicionals de foment en les condicions que es determinen.

Els sollicitants d’habitatges obtinguts per mediacié, hauran d’estar inscrits en el
registre de demandants d’habitatge de proteccid.

Per a I'adjudicacié d’habitatges per mediacié es tindra en compte la relacié entre el
preu de I'habitatge i els ingressos dels demandants, la superficie d’aquest i les
especials necessitats socials derivades, si de cas, de la composicié de la unitat de
convivéncia.”

Hi ha models similars en altres paisos. A Franga, el dispositiu “Pinel” oferix una reduccié
d’impostos per a la inversio en vivenda, si esta es destina a arrendament de vivenda principal
dins d’un limit maxim de preu del lloguer.® Este dispositiu, reconduit el 2017, es completa des
del 31 de gener de 2017 amb el dispositiu “Cosse”, que oferix I'exempcié del 15% al 85% dels

120 péduction d’impo6t pour investissement locatif «Pinel» https://www.service-

public.fr/particuliers/vosdroits/f31151
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ingressos per arrendaments de vivendes a preus assequibles. L'exempcié maxima, del 85%,
correspon a la cessié de la vivenda a un organisme public per al lloguer social.***

Té un interés particular el sistema de captacio de vivenda per al lloguer accessible del Quebec,
per tractar-se d’'un model molt similar al model implantat en diferents municipis del territori
espanyol. Al Quebec, la captacié de vivendes per al lloguer accessible s’estén a qualsevol tipus
de vivenda, no solament a les vivendes buides. La captacié de vivendes en el mercat lliure
servix no solament per a ampliar el nombre de vivendes accessibles, sind també per a generar
un segment de vivendes en el mercat lliure amb lloguers controlats, en les quals es poden
concedir les ajudes al lloguer sense el possible efecte inflacionista sobre I'import dels
lloguers.* Fora d’este segment de lloguers controlats, no es concedixen ajudes al lloguer en el
mercat lliure. D’esta manera, les ajudes estan destinades exclusivament a vivendes els lloguers
maxims de les quals estan controlats: vivendes captades en el mercat lliure, aixi com vivendes
protegides en lloguer, cooperatives de vivendes accessibles en lloguer, etc. En el context
espanyol d’un termini reduit d’estabilitat de tinenca definit per la Llei d’arrendaments
urbans,* esta possible utilitat de la captacié de vivendes en el mercat lliure sembla encara
més interessant.

El plantejament previst en este Pla Estratégic de Vivenda té elements dels tres models
previstos en la Llei per la funcié social de I’habitatge, pero no s’identifica exclusivament amb
cap d’ells, i més amb els que s’han posat en practica en diferents municipis, fonamentalment a
Barcelona, diferents ciutats del Pais Basc, Saragossa i Santiago de Compostel-la. També busca
inspiracio en diferents experiéncies internacionals.

Els elements comuns dels programes de captacid de vivendes buides engegats en diferents
municipis espanyols son:

- Accés de persones inscrites en el nou Registre de demandants municipal amb ingressos
de fins 3 vegades I'IPREM, pel fet de ser el mateix col-lectiu que pot accedir a les
vivendes i a les convocatories d’ajudes al lloguer.

12116 dispositif Cosse. http://www.lafinancepourtous.com/immobilier/acheter-pour-louer/le-dispositif-

cosse
122

Un augment del preu dels lloguers causats per la introduccié d’ajudes al lloguer s’ha observat en
diverses ocasions. Vegeu, per exemple, per a una analisi de I'efecte de les ajudes al lloguer a Franga:
Laferrere Anne, Le Blanc David. “Comment les aides au logement affectent-elles les loyers?, en
Economie et statistique, nim. 351, 2002. p 3-30.

A Espanya, és d’esperar que I'efecte de les ajudes sobre els preus dels lloguers seria més immediat, com
s’ha argumentat en la part | d’este document, en la secci6, 3.5.2. “La limitacié de la utilitat de les ajudes

a la llar inquilina derivades de la falta de seguretat de tinenga“ (pagina 170).

13 p Quebec, el periode de proteccié de la tinenga no té un termini prefixat. En funcionament és similar

al sistema francés (vegeu la part |, seccié 3.5.1. “La situacid de les llars inquilines en altres paisos”,
pagina 169).
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- Subvencions per a abonar la diferencia entre les quantitats que paguen els inquilins i
les rendes que perceben els propietaris de les vivendes, al voltant de 300 euros
vivenda/mes.

- Ajudes a la rehabilitacié, amb la finalitat de motivar I'adequacié de les vivendes a canvi
de cedir-les al programa municipal.

- Subvencié del 50% de la quota liquida de I'impost sobre béns immobles.

- Subscripcio a carrec de ’Ajuntament d’una asseguranca anual per a cobrir despeses de
defensa juridica, desperfectes i impagaments de mensualitats eventuals.

Este model busca reduir els punts d’incertesa que sorgixen en els propietaris de vivendes a
I'hora de la posada a disposicid en regim de lloguer. La preséncia de I’Administracié publica
com a mediadora genera més seguretat en ambdds parts, permet una resolucié més adequada
de possibles conflictes i, en definitiva, possibilita la substanciacié de contractes de lloguer
assequible que d’una altra manera no s’haurien dut a terme.

Al mateix temps, I’Administracio pot controlar el preu maxim del lloguer d’estes vivendes, amb
la qual cosa es garantix que les ajudes publiques que subvencionen una part del lloguer no es
repercutisquen en un creixement dels preus dels lloguers.'**

Les vivendes sén cedides a I’Ajuntament per a la gestié publica i s’integren en el parc municipal
mentre dure el contracte entre propietari i Administracid, per la qual cosa es transcendix la
mera mediacié que hi ha entre arrendador i arrendatari. De fet, sobre la base de la delegacié
de facultats que fa el propietari, I’Administracié pot adjudicar unes quantes vegades la vivenda
a diferents inquilins i inquilines durant el periode de temps en qué la vivenda estiga cedida.

Les vivendes captades s’inclouran en el registre d’oferta (accié 1.3.1) i s’adjudicaran pel
procediment d’adjudicacié definit en I'objectiu 1.3.

Accion 3.3.1. Detectar les zones i els barris amb més preséncia de vivenda desocupada o
infrautilitzada

En I'apartat 2.3.3 del diagnostic’®, s’oferix una primera analisi de segmentacié de la vivenda

buida, partint de les dades del Cens de Poblacié i Vivenda 2011 de I'Institut Nacional
d’Estadistica i les dades de consum d’aigua.

124 .
Vegeu la nota anterior.

125 Apartat 2.3.3. “Analisi de les vivendes principals, secundaries i buides*, pagina 52.
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Accidn 3.3.2. Aprovar el marc juridic que regule el programa

De I'analisi de les dades obtingudes i del mapatge de les zones més afectades, derivara la
necessitat de regular juridicament el contingut concret del programa, la dotacioé pressupostaria
corresponent i el procediment de captacio i gestid de les vivendes.

Es considera necessari que el programa s’articule com un servici public permanent, amb una
dotacié economica estable, de manera que qualsevol propietari o inquili puga interessar-se per
les condicions oferides durant tot I'any.

Igualment, caldra consignar les partides pressupostaries corresponents als diferents
avantatges oferits:

-Contractar les assegurances de les cobertures oferides als propietaris (assessorament
juridic, impagaments i desperfectes).

-Consignar els recursos pressupostaris per a establir les ajudes als propietaris que
incorporen les seues vivendes al programa, fonamentalment mitjancant ajudes a la
rehabilitacio i a I'accessibilitat, ja que el seu estat de conservacié i |'absencia
d’ascensors és més gran que en els edificis amb vivendes ocupades, tal com es desprén

de les dades disponibles en la part d’analisi i diagnostic del Pla*®®.

-Establir incentius addicionals per a la incorporacié al programa, com les ajudes
equivalents al 50% de I'lBI.**’

Accion 3.3.3. Conveniar amb professionals de la mediacié immobiliaria la participacio en el
programa

Igual que es produix en la Xarxa Lloga, aixi com en altres programes de caracter autonomic, es
considera adequat establir acords i convenis amb els professionals de la mediacié immobiliaria

126 Vegeu el capitol 2.2 —Caracteristiques del parc de vivendes de la ciutat de Valéncia— en la pagina 30.

127 . \ . .. . N . . . . s e .
A diferéncia d’altres administracions amb competéncies fiscals i tributaries plenes, com les hisendes

forals basca o navarresa, les corporacions locals de régim comu no tenen capacitat per a efectuar
bonificacions o recarrecs sobre I'IBI, fora dels sup0sits previstos expressament en la llei reguladora de
les hisendes locals.

Davant aixo, els ajuntaments estan bonificant I'IBI no mitjangant la modificacié de I'ordenanga del
mateix IBl, sind mitjangant una subvencié que compensa el 50% d’esta despesa per al propietari.

Per exemple, a Saragossa es parla de bonificar I'IBI, pero6 en el seu web
http://www.alegratuvivienda.es/ventajas-y-beneficios-economicos/ es precisa que es tracta d’una

an

“compensacié” del 50% en el pagament de I'impost sobre béns immobles (IBI), des de la formalitzacio
del contracte d’arrendament. A Barcelona, també es concedix una subvencié per compensar el 50% de
I'IBI.
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per actuar com a agents del programa, especialment per a facilitar la mediacié de contractes
de les persones que no s’enquadren en els suposits de propietaris o inquilins amb possibilitat
d’accés al programa municipal o a la Xarxa Lloga.
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OBJETIVO 3.4. FOMENTAR FORMULES D’AUTOPROMOCIO COL-LECTIVA
DE VIVENDA

Amb este objectiu es pretenen fomentar, per part de I’Ajuntament, les activitats dutes a terme
per persones fisiques agrupades en régim de cooperativa, comunitat de propietaris o
associaciod, dirigides a promoure, adquirir o rehabilitar un conjunt de vivendes, generalment en
immoble Unic, amb la finalitat de facilitar I'accés a una vivenda digna i adequada als seus
membres, per a I'adjudicacid posterior als membres o socis en régim de cessié d’Us.

La normativa vigent en materia d’autopromocié de vivenda de proteccié publica ha
generalitzat la constitucié de cooperatives en regim de venda, que s’adjudicaven a persones
que complien uns requisits determinats d’accés i que passaven a crear una comunitat de
propietaris en regim de propietat horitzontal.

No obstant aix0, les normatives estatal i autonomica en materia de cooperatives sempre han
previst la possibilitat de la cessié de les vivendes en régim de cessi6 d’Us,'® i s’atribuixen a
causes de caracter social la preferéencia exclusiva per la propietat privada de cada immoble,
cosa que ha portat a la inexisténcia de preceptes normatius que desenvolupen esta possibilitat
d’accés a la vivenda assequible.

Per aixd, com que hi ha la possibilitat de fomentar-ne la implantacio, s’entén que es poden
millorar les condicions d’accés a la vivenda a la ciutat de Valencia si es generalitza un model en
qué el conjunt immobiliari es manté sota la titularitat de I’entitat, en plena propietat o titol
analeg que en garantisca la plena reserva de domini, i no es pot constituir en régim de
propietat horitzontal, mentre que cada allotjament o vivenda és cedit a cada soci o socia en
régim de lloguer o sota qualsevol altra modalitat que rn garantisca I'Us o el gaudi.

Per a la implantacié progressiva del model en condicions d’éxit es considera que des de
I’Administracid s’han d’anar desenvolupant els incentius seglents:

128 actualment, article 91 del Decret legislatiu 2/2015, de 15 de maig, del Consell, pel qual aprova el text

refés de la Llei de cooperatives de la Comunitat Valenciana.

3. En qualsevol de les formes previstes legalment, la propietat, I'Us i el gaudi de les vivendes i els locals
podran ser adjudicats o cedits als socis i socies mitjangant qualsevol titol admés en dret. Quan la
cooperativa retinga la propietat de les vivendes o els locals, els estatuts establiran les normes a qué han
d’ajustar-se’n tant I'Gs o el gaudi per les persones socies, com els altres drets i obligacions d’estes i de la
cooperativa. Igualment, podran preveure i regular la cessié o permuta d’estos drets amb socis i socies
d’altres cooperatives de vivendes que tinguen establida la mateixa modalitat.
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Aportar la seua col-laboracid técnica en la posada en marxa de I'entitat o cooperativa
d’autopromotors, bé mitjangant personal tecnic propi o facilitant procediments o
ajudes a la contractacio de professionals independents.

Acordar la contractacio de la redaccié de projectes i direccions d’obres directament als
professionals, d’acord amb el que s’establix en la normativa sobre contractacid, o
facilitant ajudes per a la contractacié directa per les entitats d’autopromocio
col-lectiva.

Cedir a les entitats d’autopromotors el dret de superficie del sol o de I'edifici per
rehabilitar-lo, en cas que els projectes es facen sobre terrenys pertanyents al
patrimoni municipal.

Atorgar ajudes directes a la promocio, pel fet de ser vivendes assimilables a vivendes
en régim de lloguer, i en un context com |'actual en qué no existixen estes subvencions
ni en el pla estatal ni en I'autonomic.

Tant en els plecs que servisquen per a adjudicar sols publics en dret de superficie, en regim de

concurrencia competitiva com en els requisits per a la concessié d’ajudes directes a la

promocio, es poden establir les condicions perque no s’altere la titularitat col-lectiva de tots
els elements de I'edifici.

En este sentit, també es poden establir concessions administratives per a I'edificacié de

determinats immobles residencials col-lectius, afectes a un servici determinat d’interés

comunitari, com per exemple residéncies o apartaments per a persones majors.

Accion 3.4.1. Inventariar els sols i els edificis municipals aptes per a cedir-los a cooperatives

o entitats sense anim de lucre; que desenvolupen el model de cessié d’us

L’Ajuntament, per substanciar projectes d’autopromocié col-lectiva de vivenda en regim de

cessio d’us, determinara els solars i els edificis municipals que es cediran en régim de dret de

superficie, d’acord amb les possibilitats que oferix la normativa urbanistica®.

129

Article 99.4 LOTUP

4. Els béns integrants dels patrimonis publics de sol podran ser objecte de transmissié del seu domini,
d’acord amb el que s’establix en la legislacié estatal de sol, a través d’alguna de les modalitats seglients:

a) Mitjangant alienacié per concurs public.

b) Mitjancant subhasta, quan els béns alienats no estiguen subjectes a limit en el preu
d’explotacié o no tinguen el preu taxat oficialment.

c) Directament, per preu no inferior al valor dels terrenys, a entitats de caracter benéfic i social i
a promotors publics, que promoguen la construccié de vivendes de proteccio publica.
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Accidn 3.4.2. Regular els requisits de les entitats que vulguen accedir als sols i als edificis,
prioritzant els projectes que garantixen un retorn social de la inversié publica

L’Ajuntament regula els requisits de les entitats que vulguen accedir als sols i als edificis, de

manera que es prioritzen els projectes que generen un retorn social d’'una de les dos maneres
seguents:

La cooperativa subvencionada oferix vivendes assequibles que permeten donar
resposta a necessitats residencials que dificilment troben satisfaccié en el mercat Iliure
(vegeu I'accié 3.4.3.).

La cooperativa subvencionada genera un retorn social en benefici de la societat en
general.

Accion 3.4.3. Definir un programa municipal de foment de cooperatives de vivendes
accessibles en lloguer

En uns quants paisos s’han generat models de cooperatives de vivendes en modalitat de cessid
d’us que oferixen vivenda assequible. Un model particularment reeixit quant a I'assoliment de

I'objectiu de generacié d’un parc permanent de vivendes assequibles son les cooperatives
d’habitacid en lloguer del Quebec.

Les cooperatives de vivendes del Quebec oferixen vivendes assequibles en lloguer per
a persones amb recursos limitats. Les vivendes son assequibles perqué els membres no
paguen una entrada —tret de I'aportaciod al capital social de la cooperativa, uns 200 o
300 euros—, i els lloguers estan per davall del preu de mercat.

Els contractes de lloguer sén de durada indefinida i asseguren una tinenga similar a la
propietat. No obstant aixo0, el dret d’Us no es pot traspassar, ni cedir, ni heretar. Quan
s’allibera una vivenda, és la cooperativa qui selecciona el nou inquili o la nova
inquilina.

Les persones inquilines son els membres de la cooperativa. Quan una persona deixa
d’ocupar una vivenda, perd la condicié de membre. Els membres sén els Gnics amos de

El document public en que conste I'alienacié directa ha d’establir la destinacié final dels
terrenys transmesos, el termini maxim de construccié i les altres limitacions i condicions que
I’Administracio considere convenients.

d) Mitjangant cessid gratuita a organismes publics, societats, entitats o empreses de capital
integrament public, o a altres administracions publiques, sempre que la destinacié de la cessié
esmentada siga la construccid, sobre el sol cedit, de vivendes subjectes a algun régim de
proteccid publica.
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la cooperativa. No obstant aixd, no disposen de cap capital invertit en ella, cosa que
elimina practicament el risc especulatiu o de benefici particular que hi ha en els
models de cooperatives amb capitalitzacié individual.

Per regla general, la meitat de les vivendes d’una cooperativa tenen una ajuda al
lloguer, que subvenciona la part del lloguer que supera un percentatge determinat
(habitualment, al voltant d’un terg) dels ingressos de la llar. D’esta manera, poden
accedir a una vivenda en cooperativa també llars amb ingressos més modests, la qual
cosa assegura una barreja social en les cooperatives i permet oferir vivendes socials a
un cost molt reduit per a I’Administracio.

Les cooperatives de vivendes sén entitats sense anim de lucre. La seua creacié esta
finangada amb ajudes, com la cessié d’un sol, ajudes a la construccio o la rehabilitacio,
etc., aixi com un préstec hipotecari, que té I'aval d’'una societat publica. La cooperativa
paga les quotes i el manteniment amb els lloguers. La majoria de les cooperatives sén
propietaries del sol, encara que també hi ha titulars del dret de superficie. En cas de
dissolucié d’una cooperativa, els seus béns socials es destinen a una altra cooperativa
de vivendes o, en defecte d’aix0, a una societat publica que les promou.

El model esta en funcionament des de I'any 1973 i ha permés la creacié d’unes 30.000
vivendes assequibles (el Quebec té una poblacié de 8 milions d’habitants). Cada any es
constituixen nous projectes.

Es pot analitzar la viabilitat juridica i economica d’implantacié d’este model, per la possible

contribucid a la creacié d’oferta de vivenda assequible en lloguer, recolzada en les capacitats

d’autoorganitzacié de la ciutadania, i amb un cost reduit per a I’Administracio.

Es considera preferible que el programa s’articule com un servici public permanent, amb una

dotacié economica estable, de manera que qualsevol grup de cooperativistes que complisca

els requisits d’ingressos, puga interessar-se per les condicions oferides durant tot I'any.

Un programa destinat a facilitar I'accés a la vivenda a llars amb dificultats d’accés a una

vivenda digna en el mercat lliure haura de tindre en compte les linies d’ajuda segilients:

Ajudes al projecte
Aval del préstec
Subvencié de lloguers

Assessorament técnic

Pel que fa a les ajudes al projecte, el proxim pla estatal de vivenda 2018-2021 incloura ajudes

a la promocio de vivendes assequibles en lloguer, si es manté el que es preveu en I'esborrany
del pla en la versié del 4 de maig de 2017, capitol Ill, “Programa d’ajuda al lloguer de
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vivenda”**°

. Si les condicions de les ajudes del pla i el conveni autonomic corresponent ho
permetran, es preveura una linia d’ajudes per a la promocié de cooperatives accessibles en

lloguer, finangcades amb esta linia del pla estatal.

L'aval del préstec és una condicid ineludible perqué la cooperativa puga oferir vivenda
assequible a llars la situacid economica de les quals no els permet accedir a un préstec
hipotecari per a comprar una vivenda, i que, per tant, tampoc podran garantir el préstec
hipotecari de la cooperativa. Sens dubte, caldria que aval fora concedit per una societat
municipal amb consideracié d’empresa de mercat, en la mesura en que la Llei reguladora de
les hisendes locals limita les possibilitats d’aval de I’Ajuntament a entitats concessionaries i ens
dependents™’.

La subvencié d’una part dels lloguers permetria assegurar que el programa fora accessible
també a llars amb ingressos molt baixos, i fomentar més barreja social en estes cooperatives.

Finalment, I'assessorament técnic ha de garantir la qualitat constructiva del projecte, el
compliment de la normativa i la viabilitat economica i social.

Accion 3.4.4. Pressupostar les linies municipals de foment de I'accés col-lectiu a la vivenda
(ajudes a la promocio, assessorament tecnic...)

L’Ajuntament pressupostara les accions i els incentius concrets que es vulguen desplegar per a
fomentar el model, sobre la base del detall en la descripcié d’este objectiu i les accions.

130 Ministeri de Foment, “Esborrany reial decret pla estatal de vivenda 2018-2021“ del 04/05/2017 (pdf).

131 Reial decret legislatiu 2/2004, de 5 de marg, pel qual s’aprova el text refés de la Llei reguladora de les
hisendes locals (TRLRHL), article 49.
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OBJETIVO 3.5. ESTUDI AR DE FORMULES ALTERNATIVES D’ACCES A LA
VIVENDA

En I'actualitat, fruit de la crisi immobiliaria i financera que ha bloquejat el sistema més utilitzat
per a accedir a la vivenda, lliure o protegida, consistent en la compra d’una vivenda en
propietat, mitjancant préstec amb garantia hipotecaria i personal, ses plantegen diferents
alternatives que permeten accedir a una vivenda digna i adequada sense necessitat d’incorrer
en situacions d’endeutament elevat i que, desenvolupades adequadament, haurien de
mantindre I'interés com a alternatives fins i tot en un mercat immobiliari normalitzat.

Igual que en I'analisi duta a terme sobre I'objectiu 3.4 —Foment de féormules d’autopromocio
col-lectiva de vivenda—"*? el monopoli del desenvolupament normatiu centrat en este sistema
d’adquisicié de vivenda en plena propietat ha obviat altres sistemes intermedis d’accés a la
vivenda, més flexibles i concordes amb les diverses situacions economiques que tenen les
persones al llarg de la vida.

La normativa actual no permet, en la practica, més que tres sistemes d’accés a la vivenda —
lloguer, compra i lloguer amb opcié de compra— sense més variacions. A més, en la practica,
moltes persones ni tan sols preveuen el lloguer sense opcié a compra com una possibilitat.**
El lloguer amb opcié de compra s’ha estés com a formula d’accés més assequible per al
col-lectiu de joves, tanmateix han d’optar indefectiblement per I'accés ple a la propietat en un

temps i amb unes condicions determinades.

D’altra banda, el concepte d’accés a una vivenda ha desplagat el desenvolupament i la
planificacié d’altres solucions, com els allotjaments dotacionals, que la normativa —Pla Estatal
de Vivenda 2009-2012—- reserva a uns col-lectius determinats amb dret a proteccio preferent:

- Unitats familiars amb ingressos que no excedisquen d’1,5 vegades l'indicador public de
renda d’efectes multiples (d’ara endavant, IPREM), a I'efecte de I'accés en lloguer a la
vivenda, i de 2,5 vegades el mateix indicador, a I'efecte de I'accés en propietat a la
vivenda.

'3 Vegeu la pagina 278.

133 . .. . . o N
S’atribuix este rebuig del lloguer a una “cultura de la propietat”; no obstant aixo, I'analisi

comparativa de la situacié de les llars inquilines permet pensar que no es tracta tant d’una “cultura”,
sind realment de I'opcié més raonable en la situacio actual, perque és I'Unica que oferix estabilitat de
tinenca.
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- Joves, menors de 35 anys.

- Persones majors de 65 anys.

- Dones victimes de la violéncia de génere.
- Victimes del terrorisme.

- Afectats per situacions catastrofiques.

- Persones dependents o amb discapacitat oficialment reconeguda, i les families que les
tinguen a carrec seu.

- Persones separades o divorciades, al corrent del pagament de pensions alimentoses i
compensatories, si escau.

- Persones sense llar o procedents d’operacions d’erradicacié del barraquisme.

- Altres col-lectius en situacié o en risc d’exclusié social determinats per les comunitats
autonomes i les ciutats de Ceuta i Melilla.

Esta solucid residencial es pot fer:

a) Sobre sols qualificats pel planejament urbanistic per a esta finalitat d’allotjament
dotacional, o d’equipament comunitari o un altre equipament que permeta este Us.

b) En edificacions o locals preexistents de titularitat publica que es destinen a este efecte.

El Pla Estatal 2009-2012 establia que la superficie util de cada allotjament consistia en un
minim de 15 metres quadrats per persona, amb un maxim de 45 metres quadrats. A més, un
maxim del 25 per cent del total dels allotjaments de cada promocié podia tindre una superficie
util maxima de 90 metres quadrats, amb la finalitat de poder allotjar unitats familiars o grups
de persones que requerisquen una superficie més gran a la determinada amb caracter general.

No obstant aix0, com que és una reglamentacié dedicada al finangament de les actuacions
previstes en el mateix pla, els projectes que es desenvolupen a iniciativa municipal podran
presentar més llibertat de disseny, més relacionada amb les caracteristiques propies del
terreny i a I'Gs concret a qué s’haja de destinar I'edifici.

Constituix, per tant, una solucié apropiada per a destinar-ho a equipaments residencials a
habitar per col-lectius amb necessitat de vivenda, i que poden ser promoguts tant de manera
publica com privada.

En conclusié, i davant la falta de concreciéd o desenvolupament normatiu d’estes solucions
d’accés assequible a la vivenda, catalogades com a “férmules alternatives” es planteja en este
objectiu que I’Ajuntament de Valéncia duga a terme accions d’estudi respecte a les figures
proposades, amb vista a la possible implantacié.
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Accidon 3.5.1. Detectar oportunitats d’edificaci6 o de rehabilitaci6 en sols o edificis de
caracter equipamental, a fi de promoure allotjaments dotacionals

La revisié simplificada del Pla General de Valéncia presenta en els annexos la relacié
d’elements que integren la xarxa primaria o estructural de dotacions.

Hi figuren les que, sobre la base de les determinacions de I'annex IV de la Llei 5/2014, de 25 de
juliol, d’ordenacio del territori, urbanisme i paisatge, sobre la classificacié general de les
dotacions publiques, es determinen com a equipaments, i tenen un interés especial per a la
promocié de vivenda assequible els que es definixen com a “Residencial dotacional”, és a dir,
vivendes destinades a residéncia permanent en régim de lloguer, per a col-lectius desfavorits
(persones majors, discapacitades o menors de 35 anys).

També hi ha possibilitats de desenvolupament en els sols d’equipament considerats com a
“dotacional multiple”, que son reserva de sol dotacional I'Us especific del qual es definira amb
posterioritat a la gestio del pla, i els de caracter “social i cultural” i “sanitari i assistencial”, en la
mesura en qué poden acollir equipaments compatibles amb I'Us residencial col-lectiu.

L’analisi d’estes possibles ubicacions per a allotjaments dotacionals es pot dur a terme en la
mesura en que hi haja prou cobertura d’altres equipaments no residencials, i si es considera
prioritaria la cobertura de la demanda de vivenda respecte d’altres usos possibles.

Accidn 3.5.2. Analitzar la implantacié de programes de vivenda compartida

La necessitat creixent d’accés a la vivenda i el déficit de solucions residencials en el curt termini
pot permetre I'adopcié d’'un programa de vivendes compartides en lloguer, en el qual
I’'adjudicacié no es fa per vivendes completes, sind per habitacions.

Les experiencies que estan desenvolupant-se en esta matéria solen anar dirigides,
preferentment, a persones menors de 35 anys, amb ingressos procedents de la seua activitat
laboral i amb necessitats d’emancipacié. Es una mena de prolongacié dels tradicionals pisos
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d’estudiants, pero adaptats a les persones que no presenten prou ingressos per a accedir al
134
mercat de lloguer®”.

Com a conseqliencia de I'anterior, s’analitzara la possibilitat d’implantacié d’un programa de
vivendes compartides en lloguer, en que I'adjudicacié no es fa per vivendes completes, siné
per habitacions.

Accién 3.5.3. Estudiar la viabilitat juridica i economica de les propietats compartides

Les tinences intermedies, és a dir, les que no s’identifiquen estrictament ni amb la cessio d’us
ni amb la plena propietat indefinida, s’han classificat com la propietat temporal i la propietat
compartida.

La primera determina que una persona pot ser propietaria d’'un bé durant un nombre d’anys
determinat, transcorregut el qual s’ha de transmetre al propietari original o a un altre de
tercer (en tots dos casos, es denomina titular successiu). S’assembla en la practica a la
transmissio en regim de dret de superficie, pero no hi opera la clausula de reversid, siné que el
bé és objecte de transmissid sobre la base de les condicions pactades previament. L'opcié que
posseix el titular successiu per a adquirir o recuperar la plena propietat I'immoble també pot
ser objecte de transmissid, similar a I'opcié de compra.

També presenta interés per a l'operativa habitual dels promotors publics la possibilitat
d’establir un sistema de propietats compartides, en qué es dona una cotitularitat entre
I’'adquirent d’una part d’una vivenda protegida i I’Administracid.

Esta practica planteja la venda parcial de les vivendes, de manera que es constituix una
copropietat, sobre la base de la capacitat d’esfor¢ financer de cada adjudicatari, sense
necessitat de circumscriure I'operacié a una séerie d’anys en lloguer i a I'exercici posterior de
I'opcié de compra en una data determinada. D’esta manera, es dona una flexibilitat en els
pagaments que permeten un accés progressiu a la propietat de les vivendes, sobre la base d’un
calendari pactat entre les parts. La quota adquirida pel particular podria transmetre’s amb les
mateixes regles que s’apliquen a les segones transmissions, i les posteriors, de vivendes
protegides completes.

D’esta manera, I’Administracié també pot percebre, des del principi, ingressos addicionals més
alts que els previstos en promocions de vivendes en lloguer amb opcié de compra,
especialment al comengament de I'operacié.

Estes figures son en estos moments estranyes a la normativa vigent en matéria de promocié
de vivenda de proteccid publica. No obstant aix0, a Catalunya s’ha aprovat la Llei 19/2015, de

134 e e L. . . .
Com a exemple d’esta iniciativa, es pot analitzar en el “Programa de vivenda compartida” que es va

desenvolupar al Pais Basc.
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29 de juliol, d’incorporacié de la propietat temporal i de la propietat compartida al llibre
cinqueé del Codi civil de Catalunya, en qué se’n detalla el marc juridic.”®

Cal analitzar les possibilitats reals d’aplicaciéo d’estes figures juridiques, per la possible
contribucié a la sostenibilitat dels comptes publics locals a I'hora d’anar incrementant
progressivament el parc de vivenda publica.

Accion 3.5.4. Dissenyar una actuacié de masoveria urbana

La fonamentacid de la masoveria urbana procedix de la figura de la parceria rustica tal com es
definix en I'article 28 de la Llei 49/2003, de 26 de novembre, d’arrendaments rdstics, segons la
qual, pel contracte de parceria, el titular d’'una finca o d’'una explotacié en cedix temporalment
I"Gs i el gaudi o algun dels seus aprofitaments, aixi com el dels elements de I'explotacio,
bestiar, maquinaria o capital circulant, convenint amb el cessionari parcer a repartir-se els
productes per parts aliquotes en proporcié a les aportacions respectives.

Partint d’esta filosofia de recerca de relacions de col-laboracié en que ambdds parts isquen
beneficiades, sorgix la idea logica d’estendre I'objecte d’aplicacié del contracte a les finques
urbanes i a les vivendes i els edificis de les ciutats.

Hui dia pot ser una forma d’ocupacié de vivendes buides, de manera regulada i legal, que
constituix una via interessant perque pisos i cases buides o en desus puguen aprofitar-se com a
vivendes dignes per a persones que ho necessiten.

Es un sistema que beneficia alhora la part usuaria de 'immoble i la part propietaria:

- d’una banda, permet que persones sense prou recursos troben alternatives a la
vivenda més enlla de la vivenda protegida;

- de laltra, brinda I'oportunitat al propietari de garantir que la seua propietat rep un
manteniment alhora que contribuix a una finalitat social.

B35 e 19/2015, de 29 de juliol, d’incorporacié de la propietat temporal i de la propietat compartida al

llibre cinqué del Codi civil de Catalunya. https://www.boe.es/boe/dias/2015/09/08/pdfs/boe-a-2015-
9678.pdf
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Este model també és molt interessant per a intervencions de rehabilitacid que asseguren
elements estructurals constructius, i posteriorment actuacions de divisio i redistribucié interior
per a diferenciar els diferents usos possibles: vivendes, alberg, etc.

A Catalunya la masoveria esta previst en la Llei 18/2007, del 28 de desembre, del dret a
I’habitatge. En concret, I'art.42.3 establix que des de les institucions publiques s’ha de donar
suport a formules com la masoveria urbana per a evitar que hi haja vivendes desocupades a
causa d’un mal estat, i en I'article es considera la masoveria urbana com un regim de vivenda

destinada a finalitats socials.*®

Per a formalitzar-ho es pot acudir a diverses férmules:

- larticle 17.5 de la LAU que regula el pagament de I'arrendament amb obres, precepte
introduit per la Llei 4/2013, de 4 de juny, de mesures de flexibilitzacié i foment del
mercat del lloguer d’. Esta regulaci6 empara combinar les obres amb el pagament
d’una renda, que podra ser fixa o anar augmentant a mesura que avancen les obres
(llibertat d’acord entre les parts);

- contractes generals de societat civil (articles 1665 a 1678 del Codi civil), que sén les
disposicions que permeten establir un marc de drets, obligacions i aprofitament comu
de I'immoble.

Per tot aix0, pot tindre un interés especial detectar un edifici o un conjunt de vivendes per a
rehabilitar i ocupar-lo després les persones que han contribuit a recuperar-lo, aportant el seu
treball a canvi del pagament de la renda de lloguer.

136 . . . . . .
A Barcelona hi ha diversos casos de masoveria urbana com el projecte MULA de Can Bard, al barri

d’Horta-Guinardd, on un grup de joves vol rehabilitar un xalet modernista del 1924.

A les comarques de Girona, la Fundacio Servei Gironi de Pedagogia Social (Sergi) promou contractes de
masoveria perque persones amb pocs recursos puguen accedir a una vivenda digna.

A Sant Cugat, I'ajuntament, dona suport esta forma alternativa d’accés a la vivenda oferint
assessorament i informacié als interessats que busquen seguretat juridica a través de I'Oficina
d’Habitatge.
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Tal com s’ha detallat en el capitol 2 —Vivendes: tipologies i caracteristiques— del diagnostic
d’este Pla*¥, prenent com a referéncia el Cens 2011 de Poblacié i Vivendes de I'Institut
Nacional d’Estadistica, aproximadament 90.565 vivendes, el 21,6% del total del parc, es van
edificar en el periode 1961-1970, amb la qual cosa estan arribant a 50 anys d’antiguitat entre
el 2011 i el 2020, i fins al 2030, any que pren com a referéncia la revisié simplificada del PGOU
per a la finalitzacid de les seues actuacions, 114.760 vivendes més compliran 50 anys, és a dir
que el 48,9% del total del parc actual tindra I'obligacié d’emplenar i complir les prescripcions
que la normativa establix en materia de I'Informe d’Avaluacié de I’Edifici (IAE).

Tot aixo condicionara de manera fonamental I’accié municipal en materia de vivenda, que, per
raons de seguretat, done compliment de la legalitat i de preservacid del parc edificat, s’haura
d’adoptar una posicié més enérgica i proactiva respecte a les obligacions que cal dur a terme
per les comunitats de propietaris.

No és objecte d’este Pla, pel seu periode d’implantacié fins I'any 2021, alterar 'orientacié de
les politiques publiques en esta materia, que ara com ara estan centrades en la tasca de
foment i la divulgacio, I'atorgament de subvencions per a la realitzacié de les inspeccions o per
a realitzacié de reformes no estructurals, etc. No obstant aix0, es constata que a mitja termini
sera necessari passar a l'exigéncia efectiva de la legalitat, amb I'exercici de mesures
d’inspeccid i sancié i, en definitiva, elevar al rang de control de la legalitat urbanistica el
conjunt de les obligacions inherents a la preservacid i al manteniment correctes de les
edificacions.

7 Vegey apartat 0, pagina 33.
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L’article 180 de la Llei 5/2014, de 25 de juliol, de la Generalitat, d’Ordenacié del Territori,
Urbanisme i Paisatge, de la Comunitat Valenciana®®, establix un marc regulador prou clar

sobre este tema:

“2. Els propietaris de tota edificacid catalogada o d’antiguitat superior a cinquanta
anys i els d’edificis els titulars dels quals pretenguen acollir-se a ajudes publiques amb
I'objectiu d’escometre obres de conservacid, accessibilitat universal o eficiéncia
energetica, amb anterioritat a la formalitzacié de la peticié de I'ajuda corresponent
hauran de promoure, almenys cada deu anys, la realitzacié d’un informe d’avaluacid, a
carrec d’un facultatiu competent, per a:

a) Avaluar el seu estat de conservacio; en I'informe es consignaran els resultats
de la inspeccio, que almenys descriga els desperfectes apreciats en I'immoble,
les seues possibles causes i les mesures prioritaries recomanables per a
assegurar la seua estabilitat, seguretat, estanquitat i consolidacio estructurals
o per a mantindre o rehabilitar les seues dependéncies en condicions
d’habitabilitat o Us efectiu segons la destinacié propia d’estes; aixi mateix,
deixara constancia del grau de realitzacid de les recomanacions expressades
amb motiu de I'anterior inspeccié periodica.

b) D’acord amb la legislacid estatal sobre rehabilitacio, regeneracio i renovacio
urbanes, este informe incloura I'avaluacid de les condicions basiques
d’accessibilitat universal i no discriminacié de les persones amb discapacitat
per a I'accés i utilitzacio de I'edifici, i establira si és susceptible o no de realitzar
ajustos raonables per a satisfer-les.

¢) El certificat de I'eficiencia energética de I'edifici, amb el contingut adient i
per mitja del procediment establit per a este per la normativa vigent.

3. L'eficacia del certificat exigix remetre’n una copia I'ajuntament. Al seu torn,
I’'ajuntament remetra una copia del certificat, legitimada pel secretari de I'ajuntament,
per al seu deposit en el registre de la propietat.

4. 'ajuntament podra exigir dels propietaris I'exhibicié dels certificats actualitzats
d’inspeccié periodica de construccions. Si estes no s’han efectuat, podra realitzar-les
d’ofici a costa dels obligats.”

A més, i sobre la base del que es preveu en la Llei 8/2013, de 26 de juny, de rehabilitacid,
regeneracio i renovacié urbanes, respecte a les actuacions de les administracions publiques

locals en esta mateéria, es determina que:

—Article. 4.4. “L'Informe d’Avaluacié tindra una periodicitat minima de deu anys,
podent establir les Comunitats Autonomes i els Ajuntaments una periodicitat menor”.

—“Disposicid transitoria primera. Calendari per a I'elaboracié de I'informe d’avaluacio
dels edificis.

138

http://www.docv.gva.es/datos/2014/07/31/pdf/2014 7303.pdf
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(...) sense perjudici que les comunitats autonomes aprovin una regulacié més exigent i
del que disposin les ordenances municipals, 'obligacié de disposar de l'informe
d’avaluacio que regula I'article 4 s’ha de fer efectiva, com a minim, en relacié amb els
edificis seglients i en els terminis que s’estableixen a continuacié:

a) Els edificis de tipologia residencial d’habitatge col-lectiu amb una antiguitat superior
a 50 anys, en el termini maxim de cinc anys, a comptar de la data en qué assoleixin
I’antiguitat esmentada, llevat que ja comptin amb una inspeccio técnica vigent, feta de
conformitat amb la seva normativa aplicable i amb anterioritat a I'entrada en vigor
d’aquesta Llei. En aquest ultim cas, s’ha d’exigir l'informe d’avaluacié quan
correspongui la seva primera revisié d’acord amb aquella normativa, sempre que
aquesta no superi el termini de deu anys, a comptar de I’entrada en vigor d’aquesta
Llei. Si és aixi, I'informe d’avaluacié de I'edifici s’"ha d’emplenar amb els aspectes que
estiguin absents de la inspeccié técnica duta a terme.

b) Els edificis els titulars dels quals es pretenguin acollir a ajudes publiques amb
I’objectiu d’emprendre obres de conservacid, accessibilitat universal o eficiencia
energetica, amb anterioritat a la formalitzacio de la peticio de I'ajuda corresponent.

c) La resta dels edificis, quan aixi ho determini la normativa autonomica o municipal,
gue pot establir especialitats d’aplicacié de I'informe esmentat, en funcidé de la seva
ubicacio, antiguitat, tipologia o Us predominant.

En conclusid, encara hi ha un cert marge per a generalitzar el compliment de les Inspeccions

d’avaluacio d’edificis:

marge temporal, perqué es disposa d’un termini de 5 anys des del compliment dels 50
anys;

marge formal, ja que les inspeccions tecniques dutes a terme fins hui permeten
prorrogar fins 10 anys la nova revisio

No obstant aix0, la normativa estatal permet a I’Ajuntament de Valéncia regular juridicament

les condicions, els requisits i els procediments que contribuisquen a graduar de manera

adequada I'exigéncia d’estos informes d’avaluacio.

En particular, s’han de tindre en compte els efectes i les responsabilitats derivades de

I'exigéncia de I'lAE en alguns barris o arees definides com a vulnerables, sobre la base de la
delimitacié realitzada per I'Oficina d’Estadistica de I'Ajuntament en el seu treball Arees

Vulnerables de la Ciutat de Valéncia'®, en qué I'estat de conservacié dels edificis és més

precari. En cas de deteccié d’unes deficiencies determinades de caracter sever o de més

quantia economica, els propietaris amb menys recursos poden trobar dificultats serioses per a

esmenar els defectes.
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Vegeu la part |, apartat 3.4. “Arees vulnerables”, en la pagina 162.
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La normativa preveu els casos en qué les administracions locals poden planificar ajudes, instar
les ordres d’execucid, actuar de manera subsidiaria, imposar multes, etc., pero hi ha un risc
cert d’efecte acumulacié d’esta situacidé per la mateixa concentracio del parc residencial en les
dos décades entre els anys 1960 i 1980.

La relacid d’objectius i accions prevista en esta estrategia és:

OBJECTIUS

4.1. Analitzar el marc
normatiu local per a
incentivar les actuacions de
rehabilitacié del parc
existent

4.2. Detectar les diferents
tipologies d’edificacié amb
necessitats de rehabilitacio
o adequacio

4.3. Consignar
pressupostariament les
ajudes a la rehabilitacio

4.4. Delimitacié de les
zones urbanes degradades i
els programes d’intervencio
sociourbanistica necessaris

4.5. Vinculacié de les
politiques de rehabilitacio
amb la reduccié
d’emissions.

ACCIONS

4.1.1 Estudiar els canvis normatius o de procediment més
adequats per a incentivar les actuacions de rehabilitacié per
part de comunitats de propietaris

4.1.2 Analitzar les possibilitats d’actuacié de I’Ajuntament com
a agent rehabilitador

4.1.3 Diagnosticar les possibilitats de generacié d’ocupacié
mitjangant les actuacions de rehabilitacié

4.2.1 Actualitzar el mapa de infravivenda del municipi
4.2.2 Generar el mapa amb els edificis que hauran de presentar
I'informe d’avaluacio en els proxims anys

4.2.3 Actualitzar l'inventari d’edificacions amb necessitats de
millora de I"accessibilitat.

4.2.4 Inventariar les vivendes amb problemes de soroll excessiu

4.3.1 Determinar les actuacions susceptibles de promocié
prioritaria: seguretat de I'edificacid, accessibilitat, aillament
acustic, eficiéncia energética, foment del lloguer...

4.3.2 Redactar
municipals

les bases de convocatoria de les ajudes

4.4.1 Dur a terme els diagnostics sociourbanistics dels barris o
les zones detectades com a vulnerables

4.5.1 Establir els objectius quantitatius d’estalvi energetic i
reduccié d’emissions a assolir per la ciutat de Valéncia
mitjangant actuacions de rehabilitacio, regeneracid i renovacio
urbanes
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OBIJETIVO 4.1. ANALITZAR EL MARC NORMATIU LOCAL PER A
INCENTIVAR LES ACTUACIONS DE REHABILITACIO DEL PARC EXISTENT

Tal com s’ha indicat en la introduccié d’esta estratégia, es requerix una reflexid sobre les
condicions que ha de recollir la normativa per a implantar de manera progressiva les
condicions que faciliten les actuacions de rehabilitacio, regeneracio i renovacidé urbanes a la
ciutat de Valencia.

El financament d’actuacions de rehabilitacio esta orientat als conceptes subvencionals derivats
del pla estatal i del pla autonomic, per la qual cosa la incentivacié d’un altre tipus d’actuacions
s’ha de fer amb carrec als pressupostos municipals.

La redaccid de les convocatories successives ha millorat, i en I'Gltima Ordre 5/2016, de 19 de
maig, de la Conselleria d’Habitatge, Obres Publiques i Vertebracié del Territori, per la qual
s’aproven les bases reguladores del Programa de foment de la rehabilitacié de I'edificacid i es
convoquen les ajudes per a I'exercici 2016, s’establix que, per a obtenir les ajudes, cal que
I'edifici tinga I'informe d’avaluacid corresponent.

A més, es definixen entre les actuacions subvencionables per a la conservacio, les detectades
per I'informe d’avaluacié de l'edifici relatives a I'estat de la fonamentacid, estructura i
instal-lacions, cobertes, terrats, facanes i mitgeres o altres elements comuns.

No obstant aix0, cal analitzar que I'acolliment de les ajudes en els ultims anys no ha sigut
I'esperada, i que dels més de 18,5 milions d’euros de la convocatoria, s’han adjudicat només el
60% dels fons. Les causes que comunament s’adduixen per a explicar esta falta de resposta,
soén la complexitat burocratica que acompanya estes sol-licituds, les reticencies a I’hora de fer
publiques les dades corresponents als ingressos economics i el retard excessiu en els
pagaments de les ajudes per part de les administracions.

En mateéria de realitzacié dels informes d’avaluacié d’edificis (IAE) la Resolucié de 19 de maig
de 2016, de la Conselleria d’Habitatge, Obres Publiques i Vertebracié del Territori, convocava
per a I'exercici 2016 les ajudes per al suport a la implantacié de I'informe d’avaluacié de
I’edifici, per un import global de 334.000 euros, dels quals es van concedir també el 60% de les
ajudes, distribuides en 650 expedients.

Per aix0, I’Ajuntament de Valéncia té marge de millora respecte al foment d’actuacions de
rehabilitacié determinades que considere prioritaries. En este sentit, hi ha precedents d’ajudes
locals, com les bases reguladores de I'any 2009 de les campanyes municipals d’ajudes al pla de
vivenda jove en centres historics, que consistien en subvencions per a |’adquisicié i la
rehabilitacié de vivendes per persones joves entre 18 i 35 anys, en I'ambit de les arees de
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rehabilitacié de Valéncia, o les campanyes municipals de subvencions per rehabilitacio i millora
en facanes, cobertes i unificacié d’antenes televisives en centres historics, també comprenen
les arees de rehabilitacié de Valencia'®.

Per aixo0, és factible desenvolupar una politica de foment de la rehabilitacié local, de manera
complementaria a la ja existent per a altres actuacions més tradicionals.

Accion 4.1.1. Estudiar els canvis normatius o de procediment més adequats per a incentivar
les actuacions de rehabilitacié per part de comunitats de propietaris

Es dura a terme un estudi sobre les condicions més adequades per a incentivar a les
comunitats de propietaris la realitzacié d’obres de conservacié de les vivendes, mitjangant
I'analisi de les inspeccions tecniques d’edificis ja registrades en I’Ajuntament, la ubicacié de les
comunitats de propietaris que han sol-licitat ajudes per als IAE o per a actuacions de
rehabilitacié i les caracteristiques de les principals deficiéncies la correccié de les quals es
detecta en els informes.

Es fara una proposta de matéries que poden ser objecte de foment i d’ajuda per part de
I’Ajuntament, respecte a actuacions que es considere no es cobrixen de manera suficient per la
normativa estatal o autonomica. Estes mateéries poden estar relacionades amb les prioritats
establides en I'objectiu 4.2. —Deteccid de les diferents tipologies d’edificacié amb necessitats
de rehabilitacio— o amb altres que es consideren més adequades d’acord amb les
caracteristiques de les subvencions que es planteja convocar.

Igualment, s’analitzaran alternatives per a agilitar i millorar els procediments de sol-licitud de
les ajudes, de manera que:

- es preserve la confidencialitat de les dades econdomiques a consignar en les sol-licituds,

Y0 Edicte de I'Excel-lentissim Ajuntament de Valéncia corresponent a I'expedient 03910/2009/18 relatiu

a les bases reguladores per a la concessié de subvencions per a la rehabilitacié i millora en faganes,
cobertes i unificacié d’antenes televisives.

https://bop.dival.es/bop/drvisapi.dli?mival=di veredictovis&idEdicto=1446332&mildioma=C

En les bases es relacionaven les arees de rehabilitacié: I'’Area de Rehabilitacié Integrada Concertada de
Ciutat Vella, 'Area de Rehabilitacié Integrada Concertada del Cabanyal-el Canyamelar, les Arees de
Rehabilitacié en Centres Historics de Benifaraig, Carpesa, Massarrojos, Borbotd, les Cases de Barcena,
Mauella, Beniferri, Campanar, Benimaclet, Castellar-I'Oliverar, la Torre, Natzaret, Benimamet, el Palmar,
Patraix i el Cabanyal-el Canyamelar (ambits no inclosos en el Pla Especial de Proteccid), i ambit de
planejament M6C de Natzaret, declarat Area de Rehabilitacié Urbana Periférica i I'Area de Rehabilitacié
de Russafa definida per la interseccid a eix de carrer de les vies segiients: ¢/ d’Alacant, ¢/ de Xativa, ¢/ de
Russafa —excloses les finques ja incloses en I’Area de Rehabilitacié Integrada Concertada de Ciutat Vella—
, av. Del Regne de Valéncia —comprenent en este cas les edificacions que donen fagana a banda i banda
de I'avinguda—, av. De Peris i Valero, C/ de les Filipines i C/ de Gibraltar, exclosos en estos dos carrers les
finques incloses en el corresponent Pla de Reforma Interior del Parc Central.
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- les ajudes no es concedisquen al propietari, sind a la comunitat, a fi d’evitar
increments patrimonials en les declaracions de la renda de les persones fisiques,

- s’abonen la major part de les ajudes concedides a I'inici de les obres.

En este sentit, es pot analitzar el projecte d’ajudes a la rehabilitacié de la Generalitat per a
I'exercici 2017, en el qual es busca donar més protagonisme a les caracteristiques
constructives de I'edificacid, respecte a les condicions personals dels seus habitants, i també

simplificar determinats tramits administratius i de justificacié documental**.

Accion 4.1.2. Analitzar les possibilitats d’actuacio de I’Ajuntament com a agent rehabilitador

Sobre la base de la figura de I'agent urbanitzador, funcié que pot ser assumida en exercici
directe de les seues competéncies per part de les administracions publiques o les seues
entitats instrumentals, es pot analitzar una intervencid similar en programes en que
prevalguen actuacions de rehabilitacio™

La Conselleria d’Habitatge ha anunciat una adaptacio de la LOTUP per a fer possible este regim
d’actuacié. En efecte, encara que la Llei 8/2013 oferix una amplia varietat de possibilitats de
col-laboracié per a escometre les obres, queda pendent aclarir els suposits i un procediment
simplificat que permeta desenvolupar esta tasca de gestid publica directa en coordinacié amb
les comunitats de propietaris.

1w Projecte ordre ajudes rehabilitacié 2017

http://www.vivenda.gva.es/documents/20557395/164165209/exp+Ordre+rehabilitaci%C3%B3n+edifica

toria+2017/c1f28i99-6517-4599-a3b4-db2318f2f090
142

Un exemple practic és el de I’Ajuntament de Santa Coloma de Gramenet, que, utilitzant la Llei 8/2013
(3R) determina l'interés public del procés rehabilitador i emet la declaracié d’area de conservacid i
rehabilitacio (ACR) de la zona. Actua com a mediador amb les comunitats de propietaris, encarrega els
projectes tecnics i les obres, avanga els pagaments i recapta les quotes als veins. Vegeu les Bases
reguladores del pagament de la quota per contribucid a les obres corresponents en l'area de
conservacié i rehabilitacié de Pirineus a Santa Coloma de Gramenet.

http://www.gramenet.cat/fileadmin/files/ajuntament/obres/pirineus/mod.bases _regul.acr_pirineus.pdf
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Accidn 4.1.3. Diagnosticar les possibilitats de generacié d’ocupacié mitjangant les actuacions
de rehabilitacié

En col-laboracid amb Inclusié Social i Ocupacid, i sobre la base d’estudis duts a terme per
diferents organismes com I'Institut Valencia de I'Edificacié'®, es faran les previsions de creacié
o manteniment de llocs de treball que poden veure’s associats a la generacid dels projectes de
rehabilitacié que es fomenten amb les ajudes municipals.

1“3 Vegeu l'apartat 2.4.10. “Institut Valencia de I'Edificacié (IVE).“, pagina 87.
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OBJETIVO 4.2. DETECTAR LES DIFERENTS TIPOLOGIES D’EDIFICACIO
AMB NECESSITATS DE REHABILITACIO O ADEQUACIO

A més de I'analisi normativa i de prioritats duta a terme en 'objectiu 4.1, es considera que hi
ha diferents tipologies d’edificis i vivendes que, per les seues caracteristiques i condicions
especials de conservacid o compliment de la legalitat, han de ser objecte de seguiment
especific.

Per a fer-ho, s’hauran de generar o actualitzar els inventaris existents, a fi de planificar
adequadament les necessitats de finangament i la relacié d’actuacions que cal fer d’acord amb
el que es preveu en la resta de les accions d’este pla, especialment en I'objectiu 4.3 —
Consignacio pressupostaria de les ajudes a la rehabilitacio.

Accion 4.2.1. Actualitzar el mapa d’infravivenda del municipi

L’accio consistix en la coordinacid i la gestid de la informacié generada en diferents regidories,
en particular les de Benestar Social i Urbanisme, per a I’elaboracié d’un mapa d’infravivendes,
és a dir vivendes que no complixen les condicions minimes d’habitabilitat.

Des de I'ambit de Benestar Social, es disposa de la informacié generada gracies a I'elaboracio
del Cens de vivenda precaria. A I'efecte d’este cens, s’entén per vivenda precaria:

“L’habitat que, tot i ser utilitzat com a estatge huma, no reunix les caracteristiques i les
condicions d’habitabilitat minimes per a ser considerat una vivenda digna, ni és
adequada o susceptible de la seua conversié en aix0”. Poden ser barraques, barracons,
pisos o cases abandonades o declarades en ruines, coves, caravanes, etc. Poden
mancar, encara que no sempre, de subministraments basics (llum, aigua i gas) i solen
estar situades en carrers deteriorats, solars, fabriques, naus o estacions
abandonades.**

No obstant aix0, el concepte d’infravivenda es pot abordar no solament des d’un enfocament
d’intervencié social, sind també urbanistic. La llei valenciana en mateéria de vivenda no establix
una definicié d’infravivenda, pero tant la catalana com la basca coincidixen que és la vivenda

144 Vegeu Estudi complet Cens de Vivenda Precaria, analisi de resultats 2015, p.5.
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que es destina a Us residencial sense tindre les condicions legals per a aix0, perqué no arriba a
les condicions minimes d’habitabilitat. En este sentit, el concepte d’infravivenda inclou el de
vivenda precaria, perd és més ampli, en la mesura en qué no exclou la possibilitat de conversié
futura en una vivenda digna.

Es una tasca fonamental de I’Ajuntament, en matéria de control de la legalitat urbanistica,
detectar quines vivendes o quins edificis manquen de la llicencia preceptiva de primera
ocupacié o cedula d’habitabilitat, en els casos en qué esta autoritzacid és preceptiva.
L'abséncia d’esta pot ser indicador de la preséncia de vivendes que no reunixen les minimes
condicions d’habitabilitat.

Esta accido promou la col-laboracié i la coordinacié entre les regidories de Benestar Social,
Vivenda i Urbanisme en la deteccié d’infravivenda que hi ha al municipi, i permet la posada en
relacié de les diferents accions d’inclusié social, d’'una banda, amb les politiques de
rehabilitacié i preservacid de la legalitat urbanistica obligacié de I'Ajuntament.

A més, la Llei per la funcid social de I'habitatge, en I'article 28 establix la infravivenda com un
suposit en queé les administracions publiques (regional i local) han de promoure una accid
protectora, a fi que no es produisca una desigualtat o discriminacio en I'accés a la vivenda.

Accidn 4.2.2. Generar el mapa amb els edificis que hauran de presentar I'informe d’avaluacié
en els proxims anys

L’Ajuntament elaborara un mapa en qué detallara els edificis que arribaran a 50 anys
d’antiguitat, sobre la base de I'any de construccio, a I'efecte de dirigir a I'inici de cada any
recordatori de les obligacions legals vigents en matéria de realitzacié de I'informe d’avaluacié
d’edificis i detectar eventuals zones d’actuacid prioritaria.

Accion 4.2.3. Actualitzar l'inventari d’edificacions amb necessitats de millora de
'accessibilitat

Sobre la base de les disposicions arreplegades en I’'Ordenancga d’accessibilitat en el medi urba
del municipi de Valéncia, les caracteristiques d’uns edificis determinats (dificultats per a
instal-lacié de rampes o ascensors) i els elements detectats en el treball d’arees vulnerables de
la ciutat de Valéncia (més preséncia de persones majors soles o dependents), es pot establir
una llista d’edificis que presenten més mancances d’accessibilitat.
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A més, i tal com s’ha detallat en I'apartat 2.2.3. del diagnostic*®®, hi ha uns districtes

determinats en qué es produix més presencia percentual de vivendes no accessibles, i que
solen coincidir amb les zones on hi ha també més concentracid de vivendes buides.

Accidn 4.2.4. Inventariar les vivendes amb problemes de soroll excessiu

Tal com s’analitza en I'apartat 3.3.7 del diagnostic —Zones amb un nivell alt de contaminacié
acustica— (part I, pagina 162), el Mapa Estrategic del Soroll del terme municipal detecta zones
importants amb un nivell elevat de contaminacid acustica.

Per aixd han de tindre’s en compte les actuacions d’aillament acustic com a objecte de foment
per part de les ajudes a la rehabilitacio o I'adequacié dels immobles que es decidisca convocar.

145 Apartat 2.2.3, “Ascensor i accessibilitat”, pagina 39.
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OBJETIVO 4.3. CONSIGNAR PRESSUPOSTARIAMENT LES AJUDES A LA
REHABILITACIO

A mesura que vagen executant-se les diferents accions establides en els objectius 4.1 4.2, es
podran anar dissenyant i concretant les necessitats de rehabilitaciéo que poden satisfer-se de
manera més efectiva mitjangant eventuals convocatories d’ajudes municipals.

Partint del suposit que les convocatories d’ajudes a la rehabilitacié de caracter autonomic
continuaran substanciant-se, i que, per tant, hi haura fons per a atendre les necessitats de
rehabilitaci6 més generiques, sera I’Ajuntament qui haja d’atendre amb els seus fons altres
problematiques més especifiques presents a la ciutat de Valéncia.

Per a fer-ho, es partix del fet que les conclusions que resulten de I'elaboracié dels mapes
d’infravivenda (accio 4.2.1), d’accessibilitat (accié 4.2.3) i de soroll (accié 4.2.4), permetran
coadjuvar a definir les linies municipals d’ajudes a la rehabilitacio, a la millora de I'accessibilitat
i a la resta de les matéries relacionades (aillament térmic, eficiéncia energética, necessitats de
reforma interior...).

Accidn 4.3.1. Determinar les actuacions susceptibles de promocié prioritaria

De les analisis plantejades en esta estrategia, s’hauran de prioritzar les linies d’ajudes
municipals o les mesures de foment que es consideren prioritaries.

A priori, este Pla considera que les actuacions més significatives podran ser les relacionades
amb:

- la millora de la seguretat dels edificis habitats que presenten condicions d’habitabilitat
deficients,

- l'adequacio de les edificacions d’acord amb el que establix la normativa vigent en
materia d’accessibilitat,

- les ajudes per a promoure I'aillament acustic i I'eficiencia energética dels edificis.

Dels estudis proposats resultaran, igualment, la determinacié de les zones d’actuacié
preferent, que s’entén que coincidiran amb les de més presencia de poblacié vulnerable. Aixo
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permetra dimensionar adequadament el conjunt de les mesures objecte de foment, quant al
nombre possible a subvencionar, i d’eixa manera fer les dotacions economiques aconsellables.

Accidn 4.3.2. Redactar les bases de convocatoria de les ajudes municipals

D’acord amb els resultats dels mapes elaborats, i a la quantificacié del nombre de possibles
actuacions a subvencionar, s’hauran de redactar les bases reguladores corresponents de les
convocatories d’ajudes. Obviament, com que es fomenten fets subvencionables diferents dels
previstos en les convocatories dutes a terme per altres administracions publiques, s’hi
necessitara una cobertura normativa propia.
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OBIJETIVO 4.4. DELIMITAR LES ZONES URBANES DEGRADADES | ELS
PROGRAMES D’INTERVENCIO SOCIOURBANISTICA NECESSARIS

Sobre la base de I'experiéncia que esta desenvolupant-se amb la gestié de I'actuacié de
regeneracié i renovacié urbana del barri del Cabanyal-el Canyamelar, s’ha constatat la
complexitat que suposen els processos d’intervencié sociourbanistica, especialment quan no
es va escometre en el seu moment una tasca preventiva i coordinada al voltant de la
recuperacio del barri.

Un nivell de degradacié com el que s’ha esdevingut al Cabanyal és fruit d’'un procés lent, pero
continuat, al llarg del qual es manifesten senyals i indicadors que evidenciaven la dificultat
creixent de fer reversible la situacié.

Salvant les distancies pel que fa a la gravetat i la intensitat d’estos senyals i indicadors, en
altres zones de la ciutat de Valéncia també estan produint-se processos de degradacié urbana i
social, que es poden agreujar si no s’actua per mitja de diferents accions en la reversié*.

En este sentit, cal destacar la tasca duta a terme per I'Oficina Municipal d’Estadistica en el
document d’Arees vulnerables de la ciutat de Valéncia, i que s’ha presentat en la part | d’este
document™.

Pel que fa a I'analisi de zones urbanes degradades, destaca I'indicador socioeconomic d’este
treball, un indicador sintetic resultant de la integracid6 d’'un conjunt de variables
socioecondmiques i urbanistiques™*.

Si atenem el nivell de vulnerabilitat estimat per este indicador, es pot observar que es donen
els percentatges més elevats de poblacié en situacié de vulnerabilitat als districtes dels Poblats
Maritims, Rascanya i I'Olivereta, en els quals més de la quarta part de la poblacié esta
classificada com a vulnerable.'*

En mateéria de vivenda, este indicador advertix que es poden produir processos
d’empitjorament de les condicions de manteniment dels edificis, més preséncia de la vivenda i

146 Vegeu el resum d’informacié de la trobada amb la responsable de la Seccié Econémica de I'ETSAV

(part I, apartat 2.4.14, p. 94).

1 Vegeu la part |, apartat 3.4. —Arees vulnerables—, p. 162.

148 T . . . \ . .
Esta analisi es podria completar eventualment amb altres indicadors, com la preséncia creixent de

vivenda buida o I'increment de diferéncia dels preus de venda oferits, tal com s’ha analitzat en el punt
2.3.2 del diagnostic (p. 49).

19 Vegeu la Taula 41. Estimacié del nivell de vulnerabilitat residencial per districtes, d’acord amb el
treball d’Arees vulnerables, indicador sintétic socioeconomic, p. 163.
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buits urbans sense edificar, i es creen barris menys cohesionats i menys atractius per a viure-
hi.

No obstant aix0, amb vista a la planificacié d’actuacions de renovacio i regeneracié urbana, en
cas que puguen arribar a ser necessaries, cal més aprofundiment en I'analisi d’unes qiestions
determinades.

D’esta manera, sobre la base de les tipologies de vivendes amb més necessitats de
rehabilitacio, per I'antiguitat o I'estat de conservacid, es determinaran les zones amb més
concentracié d’estes i en qué, a més, es donen els indexs més elevats de vulnerabilitat social.

Per aix0, es considera adequat fer diagnostics de caracter sociourbanistic, semblants als que es
duen a terme per justificar de les sol-licituds d’ajudes de regeneracié i renovacid urbanes, a fi
de dimensionar adequadament la problematica d’estos barris i dur-hi a terme actuacions
preventives que coadjuven a corregir determinats indicadors o senyals de degradacié.

Sense haver d’arribar a completar els diagnostics com si es tractara de documents formals, si
que cal recopilar la informacié més significativa que pot evidenciar una necessitat futura
d’actuacié integrada, que pot ser:

- L’analisi de la situacio social, economica i ambiental de I'ambit, justificat sobre la base
d’indicadors i d’indexs estadistics objectius en relacié amb la mitjana municipal,
autonomica i estatal o, en defecte d’aix0, sobre la base d’informes técnics.

- Una relacié de possibles accions Integrades que caldria escometre, les maneres
d’executar-les i gestionar-les, i també com la programacié temporal.

- La compatibilitat d’estes actuacions amb I'ordenacié urbanistica

- La viabilitat economica de les propostes, especialment si es planteja la participacié de
la inversié privada de propietaris individuals, gliestio clau si es preveuen ajudes perque
es duguen a terme actuacions de rehabilitaciéd i hi ha una preséncia important de
persones amb recursos baixos.

- A l'efecte de possibles subvencions, mesures complementaries proposades en els
ambits social, economic i ambiental, avaluant els recursos i els servicis publics que
haurien d’emprar-s’hi.

Sobre la base d’esta metodologia, es podra tindre una aproximacié més precisa de les
problematiques i del cost de les possibles solucions que s’haurien d’escometre en el cas que es
plantegen actuacions integrals de regeneracié i renovacié urbanes i, si escau, veure la viabilitat
del fet que estes actuacions puguen ser objecte de convenis finangats amb carrec a fons
autonomics, estatals o europeus.
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Accidon 4.4.1. Elaborar els diagnostics sociourbanistics dels barris o les zones detectades com
a vulnerables

L’accio per a complir este objectiu seria Unica, i és fonamental la centralitzacié de la informacio
per una regidoria responsable i la coordinaciéd d’Urbanisme, Servicis Socials i Vivenda, a fi
d’analitzar les dades disponibles i la situacié general de cada area o zona vulnerable detectada.

A més, es licitara I'elaboracio de tres diagnostics sociourbanistics per als 3 districtes en qué es
partix d’'una presencia més elevada de poblacié vulnerable, en concret, la zona sud de
I'Olivereta, la zona sud dels Poblats Maritims (Natzaret) i la zona central de Rascanya (Orriols i
la part est de Torrefiel), a fi de delimitar les zones que puguen constituir-se com a arees de
regeneracio i renovacio urbanes.
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OBJETIVO 4.5. VINCULAR LES POLITIQUES DE REHABILITACIO AMB LA
REDUCCIO D’EMISSIONS

Segons les dades registrades en |'estratégia davant del canvi climatic 2020 de I’Ajuntament de
Valéncia®™, el sector residencial suposa el 34% del consum electric de la ciutat i el 24% de les
emissions de gasos d’efecte d’hivernacle.

La vinculacié entre la realitzacié d’obres de rehabilitaci6 que servisquen per a millorar
I'eficiencia energeética dels edificis i la disminucio correlativa d’emissions contaminants és una
tendéncia que s’ha anat consolidant des que es va detectar els edificis i el transport com les
dos principals arees d’actuacid de les autoritats locals, dins dels programes d’accié comunitaria
en matéria de medi ambient.

La carta d’Aalborg, les agendes locals 21 i el Pacte dels Alcaldes (Covenant of Mayors) van
permetre que els municipis participaren activament de la lluita contra el canvi climatic,
mitjangant compromisos concrets de reduccid d’emissions. En el cas de Valéncia, la ciutat
s’adherix al Pacte el 10 de febrer de 2009 i assumix I'objectiu de reduir un 20% les emissions
per al 2020, prenent com a base les quantificades I'any 2007.

En este sentit, és convenient detectar i mesurar la tendéncia que es va produint al voltant de la
sol-licitud de subvencions per a la millora de la qualitat i la sostenibilitat, tal com ve en les
ordres d’ajudes, respecte a actuacions com:

a) La millora de les envolupants termiques dels edificis per a reduir la seua demanda
energetica de calefaccio o refrigeracid, millora del seu aillament térmic, la substitucio
de fusteries i envidraments dels buits, o altres, incloent-hi la instal-lacié de dispositius
bioclimatics.

b) La instal-lacié de sistemes de calefaccid, refrigeracio, produccié d’aigua calenta
sanitaria i ventilacié per al condicionament térmic, o l'increment de [I'eficiencia
energética dels ja existents.

¢) La instal-lacié6 d’equips de generacid o que permeten la utilitzacié d’energies
renovables com I'energia solar, biomassa o geotérmia que reduisquen el consum
d’energia convencional termica o eléctrica de I'edifici.

150 Estratégia davant del canvi climatic 2020

https://www.valencia.es/ayuntamiento/energias.nsf/0/ce8ee97fb3b56072c1257ed7002belce/SFILE/Es
trategia%20Valéencia%202020.pdf? OpenElement&lang=1
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d) La millora de I'eficiencia energética de les instal-lacions comunes d’ascensors i
il-luminacié, de I'edifici o de la parcel-la, mitjangant actuacions com la substitucié de
llums i lluminaries per altres de més rendiment energétic, generalitzant per exemple la
il-luminacié LED, instal-lacions de sistemes de control d’encesa i regulacié del nivell
d’il-luminacié i aprofitament de la llum natural.

e) La millora de les instal-lacions de subministrament i instal-lacié de mecanismes que
afavorisquen I'estalvi d’aigua, aixi com la implantacid de xarxes de sanejament
separatives en I'edifici i d’altres sistemes que afavorisquen la reutilitzacid de les aiglies
grises i pluvials en el mateix edifici o en la parcella o que reduisquen el volum
d’abocament al sistema public de clavegueram.

f) Les que milloren el compliment dels parametres establits per a la proteccié contra el
soroll.

Del resultat d’estes llistes de subvencions i les tipologies d’actuacions dutes a terme es poden
establir estimacions sobre la reduccié d’emissions aconseguida.

Accion 4.5.1. Establir els objectius quantitatius d’estalvi energétic i reduccié d’emissions a
assolir per la ciutat de Valéncia mitjangant actuacions de rehabilitacié, regeneracio i
renovacio urbanes

De les previsions d’actuacions que es duen a terme en materia de rehabilitacié per a la millora
de la qualitat i la sostenibilitat de les edificacions, i també de les que es duen a terme en les
arees de regeneracié i renovacid urbanes en materia d’urbanitzacié (increment de zones
verdes i espais destinats a vianants), es poden estimar les reduccions d’emissions GEI.

Com a referencia, en materia d’edificacio, cal destacar el treball elaborat per I'Institut Valencia
de IEdificacié “Cataleg de tipologia de I'edificacié residencial”®®!, en qué mostren diferents
possibilitats i mesures per a millorar I'envolupant termica dels edificis, i n’avaluen el cost
economic, el percentatge de millora d’eficiéncia energética i la reduccié d’emissions associada

a estes mesures.

11 Cataleg de tipologia d’edificacié residencial. Vegeu

http://www.five.es/component/content/article/115,1,46/1089.html
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ESTRATEGIA 5. PROMOURE LA PROXIMITAT I LA
PARTICIPACIO CIUTADANA

El conjunt d’estratégies i accions desenvolupades en este Pla no aconseguiran una resposta i
un grau de coneixement adequats per part de la ciutadania si no s’articulen mecanismes
d’informacid, participacio i seguiment de caracter obert i accessible.

Per aix0, és fonamental incrementar i millorar la preséncia de tota la informacio referent a la
vivenda i els procediments que permeten millorar les condicions d’accés a esta. Aixi mateix,
s’hauran d’articular mecanismes i eines que faciliten i fomenten una participacié real i efectiva
de la ciutadania en aspectes essencials de la politica de vivenda municipal.

Les accions previstes en el primer objectiu d’esta estratégia busquen reforgar el caracter de
servici public que I’Ajuntament adopta en esta matéria.

En este sentit, i amb vista a millorar les condicions de transparéncia i bon govern en I'execucid
de les politiques publiques de vivenda, s’haura de convergir cap al compliment de les
determinacions contingudes en I'article 4 de la Llei per la funcid social de I'habitatge, sobre la
qualitat de la prestacio i 'avaluacié del Servici de Vivenda, com a servici d’interés general. En
este article s’establix que:

“1. Les administracions publiques han de garantir que els serveis d’habitatge de la seua
competéncia es presten en unes condicions minimes i raonables de qualitat i han
d’incloure cartes de servei en el marc regulador del servei d’interes general en matéria
d’habitatge, que seran aprovades per |’0rgan competent en la matéria de cadascuna
d’aquestes.

Aquestes cartes de servei hauran d’establir, com a minim:

a) Lorganitzacio i la forma de gestié del servei.
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b) La identificacié dels responsables de la gestid.

c) Els estandards minims de qualitat del servei desglossats, si de cas, per categories de
prestacions, i els indicadors i instruments per a avaluar-ne I'aplicacid. En aquest sentit,
hauran d’indicar el temps maxim d’espera en el registre de demandants i les
consequeéncies de la superacié d’aquest termini.

d) Les condicions d’accés.
e) Els drets i deures dels usuaris.

f) El régim economic aplicable, amb indicacié de les taxes i els preus publics que siguen
aplicables, si de cas.

g) Les vies de reclamacio o els recursos de qué disposen.

h) Les vies establides perque els usuaris puguen obtenir informacid i orientacié amb
relacio al servei public.

2. Les cartes de servei tenen naturalesa reglamentaria. El seu contingut és vinculant
tant per a I'administracié com per als ciutadans i pot ser invocat en via de recurs o
reclamacio.

3. S’oferira una informacio sobre el servei d’interés general d’habitatge que sera verag,
objectiva i actualitzada i es publicara de forma clara, estructurada, comprensible i
facilment localitzable, per mitja del portal de transparencia GVA Oberta a que fa
referéencia la legislacié valenciana en matéria de transparéncia, bon govern i
participacié ciutadana.

4. Peridodicament, les administracions publiques han de realitzar una avaluacié de les
politiques d’habitatge a I'efecte d’identificar els ajustos necessaris i calibrar I'eficacia
de les mesures contingudes en la legislacié vigent. Pel que fa a la Generalitat, aquesta
avaluacid es realitzara anualment i, amb més detall, quinquennalment.

D’altra banda, en el segon objectiu es recullen les diferents modalitats de participacié incloses
en les estratégies 1 i 3. En particular, es promou una implicacié directa de la ciutadania en el
disseny i el seguiment dels procediments d’adjudicacié de vivendes i ajudes publiques. Aixi
mateix, es fomenta |'aprofitament de les capacitats d’autoorganitzacié de la ciutadania per a la
promocié de vivendes assequibles.
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OBIJETIVO 5.1. CONSOLIDAR | AMPLIAR ELS CANALS | ELS MECANISMES
D’INFORMACIO | ATENCIO A LA CIUTADANIA EN TEMES DE VIVENDA

El conjunt d’accions en matéria de vivenda, per la seua varietat, caracter técnic i execucid per
part de diferents regidories i entitats publiques requerix d’'una forma de presentacio ordenada
i accessible a la ciutadania en general.

A més de la possibilitat de disposar de la informacid rellevant en qualsevol moment, és
fonamental generar un estructura de consulta de les qliestions especifiques més rellevants, de
manera que la persona usuaria dels servicis dispose d’una atenci6 com més integral i
especialitzada millor.

Accion 5.1.1. Coordinar els punts d’informacié ciutadana especialitzats en materia de
vivenda mitjancant les cartes de servicis
En estos moments hi ha diversos punts d’informacié en mateéria de vivenda:

- Edifici Tabaquera - Servici de Vivenda

- Edifici Tabaquera - OMIC

- Centres municipals de Servicis Socials

- AUMSA

A I'efecte de millorar la prestacid de I'atencio a la ciutadania, al voltant d’objectius comuns de
prestacid del servici d’interés general en materia de vivenda, i amb la finalitat de donar un
marc d’actuacié comu a totes les regidories que hi intervenen, es coordinaran estos punts
d’informacié mitjangant I'elaboracié de les cartes de servici previstes en la Llei per la funcid
social de I'habitatge.

D’esta manera, les persones usuaries coneixeran el contingut dels servicis que presta
I’Ajuntament en conjunt, i no dependra de la major proactivitat d’unes regidories
determinades a I’hora de fer accessibles les seues actuacions.
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Accion 5.1.2. Consolidar i desenvolupar la disponibilitat de la informacié en materia de
vivenda en el web municipal

En I'actualitat hi ha uns quants apartats en matéria de vivenda, amb informacié dispersa en
diferents pagines o espais web corporatius. Aixo fa que siga complex fer, per a les persones
interessades, un seguiment adequat de la informacid i les iniciatives municipals que sorgixen
en matéria de vivenda.

D’esta manera, hi ha:

- Una pagina web especialitzada en vivenda, amb les ultimes iniciatives de la Regidoria
creada esta legislatura municipal http://vivienda-valencia.es/es

- Un apartat en el web municipal d’Urbanisme i Vivenda, que, al seu torn, es desglossa
en AUMSA, Urbanisme i Vivenda.

- Ll'apartat d’AUMSA porta a wuna pagina web especifica d’AUMSA
http://www.aumsa.es/, amb informacié sobre les seues actuacions i promocions.

- Finalment, esta I'apartat web de Benestar Social, que inclou la vivenda entre els seus
recursos d’atencio a col-lectius en situacio o risc d’exclusié social, encara que disposa
de diptics informatius sobre “Atencié a tota la poblacid”, en qué inclou necessitats
relacionades amb la vivenda i el Servici de Mediacié Hipotecaria i el corresponent a
I’Oficina d’Infovivenda Solidaria, adherida al Pla Lloga.

En conclusid, cal, independentment de la regidoria que a cada moment gestione cada
programa, un canal d’accés a la informacié com més uniforme millor, especialment referent a
la pagina web municipal, on hauria d’agrupar-se tota la informacié bé en un sol apartat web
corresponent a l'apartat “Vivenda”, ja com a regidoria independent, o desenvolupar el web
http://vivienda-valencia.es/es, si es vol fomentar un web de caracter tematic.

En este sentit, cal esmentar també el mapa interactiu d’informacié urbanistica’?, que oferix de
manera accessible informacié urbanistica i cadastral, i es completa amb altres mapes tematics.
Amb la nova versi6é del mapa™®, I'accessibilitat a la informacié s’ha millorat encara més i el
contingut esta enriquit.

152

http://mapas.valencia.es/websmunicipales/urbanismo/web_urbanismo.jsp?lang=es&lang=18&nivel=5%5

f6
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https://aytovalencia.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html|?id=d2c2a1b4877b42ba80dacell
02003b64
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No obstant aix0, pel seu caracter técnic, una gran part de la informacié disponible continua
sent dificil d’accedir per a una persona no especialista. Per tant, es recomana la inclusié
progressiva d’enllagos i informacié explicativa addicional, amb vista a facilitar la utilitzacié i la
interpretacio de la informacid disponible per part de la ciutadania en general.
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OBJETIVO 5.2. PROMOURE | FACILITAR PROCESSOS DE PARTICIPACIO |
IMPLICACIO CIUTADANA.

La presa en consideracié de les necessitats, els coneixements i les propostes d’'un ampli
espectre de persones i entitats concernides pel Pla ha sigut un element central en el procés
d’elaboracié del Pla Estrategic. La informacié aconseguida en les trobades mantingudes, que
esta disponible en forma resumida en el diagnostic, va ser un element determinant per al
desenvolupament de diverses de les propostes, en particular les de més potencial innovador.

En el desenvolupament del Pla, es vol donar continuitat a la implicacié dels diferents sectors,
persones i entitats. En este sentit, diverses de les actuacions inclouen de manera directa
modalitats de participacié i implicacié ciutadana, en particular les actuacions contingudes en
I'estratégia 1, relacionades amb la creacid de procediments d’atencié a la demanda,
adjudicacid i gestio dels recursos.

A aixo cal afegir el compromis de transparencia pel que fa a I'execucié del Pla, previst en
I'estratégia 6.

Accién 5.2.1. Determinar la modalitat de participacié del tercer sector en la Comissio
Municipal de Vivenda

Es determinen les modalitats de participacid d’entitats del tercer sector en la Comissio
Municipal de Vivenda, tant en elaboracio dels procediments com en I'execucié.

Les modalitats de participacidé s’inclouran com a part del funcionament de la Comissid
Municipal de Vivenda (vegeu I'Accidn 1.1.1 en la pagina 206).

Accion 5.2.2. Posar en marxa el procés d’elaboracid col-lectiva dels procediments associats a
I'estrategia 1

S’engegara un procés d’elaboracié col-lectiva dels procediments associats a |'estratégia 1,
sobre la base del procediment descrit en I'annex 3 del Pla Estrategic de Vivenda per a la ciutat
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de Valéncia. El resultat d’este procés col-laboratiu sera considerat per la Comissié Municipal de
Vivenda en I'elaboracié dels procediments previstos en les actuacions de I'estratégia 1.

Accidén 5.2.3. Fomentar I’aprofitament de la capacitat d’autoorganitzacié de la ciutadania per
a la provisio de vivenda assequible

No hi ha dubte que moltes ciutadanes i ciutadans disposen d’un nivell alt de capacitat
d’autoorganitzacio, també en el sector de la vivenda. L’aprofitament no solament fomenta la
participacid i la implicacié ciutadana, a més hauria d’implicar menys cost per a I’Administracio.
En diverses de les seues accions de I'estratégia 3, el Pla inclou diverses accions que fomenten
esta via. L'exemple més evident n’és el foment del cooperativisme en cessié d’Us o lloguer,
perd també cal esmentar altres accions que busquen fomentar la col-laboracié entre la
ciutadania per a millorar I'accessibilitat a la vivenda, com la masoveria, les propietats
compartides i, fins i tot, la recerca de noves férmules per a incentivar les actuacions de
rehabilitacié d’edificis.

Es fara un seguiment de les accions que promouen la implicacid de la ciutadania en la solucié
de les seues necessitats residencials i 'aprofitament de la seua capacitat d’autoorganitzacio.
Una vegada I'any, en el marc del balang del grau d’execucio del Pla Estratégic (vegeu I’Accion
6.1.2 en la pagina 328), es redactara un apartat o informe especific que examine el progrés del
Pla en estos aspectes, avalue I'éxit de les accions i emeta recomanacions sobre la manera de
millorar-ne I'eficacia.
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ESTRATEGIA 6. FER EL SEGUIMENT, L’AVALUACIO | LA
DIFUSIO DEL PLA ESTRATEGIC

Per al desenvolupament reeixit del Pla, és imprescindible articular els procediments de
seguiment i avaluacié del seu avang. Aixi mateix, es determina un procediment per a
I'avaluacié final del pla, ja que es considera que, de les conclusions i I'experiencia que
s’obtinguen pel que fa a I'execucid, sorgira un segiient pla amb noves linies estrategiques i un
abast i ambit temporal diferents.

D’altra banda, el Pla no pot pretendre ser un document estatic sense possibilitat de
modificacié respecte al diagnostic inicial, per la qual cosa cal articular la gestié de canvis. El
context actual de canvi permanent en materia de vivenda, tant pel que fa a la situacid del
mercat immobiliari, I'evolucié del mercat de treball, la configuracid de les ajudes estatals o
autonomiques per a col-lectius especifics, la capacitat d’inversiéd i foment per part de les
administracions publiques, les prioritats del pla estatal de vivenda i, sobretot, I'evolucié tan
dinamica en matéria de regulacié de la vivenda que es dona a hores d’ara a la Comunitat
Valenciana, obligaran amb seguretat a reajustar el contingut de totes o alguna de les
estrategies dissenyades inicialment i, potser, trobar possibilitats reals de millorar els resultats
plantejats.

Finalment, per a garantir la transparencia i afavorir la implicacié ciutadana, cal la creacié d’un
sistema de difusio dels avancos i els resultats del Pla.
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OBJETIVO 6.1. ARTICULAR ELS PROCEDIMENTS DE SEGUIMENT,
AVALUACIO | GESTIO DE CANVIS DEL PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER
A LA CIUTAT DE VALENCIA

A través d’este objectiu, es determinara un procediment simplificat per a la revisié del
compliment del pla, aixi com un procediment de gestié de canvis. Aixi mateix, es determinara
un procediment per a I'avaluacié final del pla.

Accion 6.1.1. Constituir i regular una mesa de seguiment i avaluacié del Pla Estrategic

S’articulara una mesa de seguiment d’avaluacié i compliment del Pla, coordinada per la
Regidoria de Vivenda en qualitat d'impulsora de les accions contingudes en el Pla, i hi actuara
com a secretaria especialitzada en el procediment d’avaluacid de les estratégies, els objectius i
les accions plantejats. Formaran part de la mesa, a més de la Regidoria de Vivenda, la regidoria
responsable dels servicis socials generals, i també les altres regidories amb responsabilitat en
I’execucid del Pla. Aixi mateix, es valorara la inclusié en la mesa d’altres entitats municipals i
d’entitats del tercer sector.

Segons I'abast i la configuracio final de la Comissid municipal de vivenda, esta pot assumir
entre les seues funcions el seguiment del Pla, o se’n pot crear un organ independent.

Accidn 6.1.2. Fer un balang periodic del grau d’execucié del Pla Estrategic

Es planteja que la Prefectura de Servici de la regidoria competent en materia de vivenda
coordine I'actualitzacio dels indicadors associats a cada accid, amb la periodicitat que estime
més adequada i, en tot cas, al final de cada any, a I'efecte d’elaborar un informe d’execucié
anual del Pla Estratégic de Vivenda.

Este informe sera objecte de presentaciod, debat i analisi en la mesa de seguiment i avaluacio
del Pla Estrategic de Vivenda per a la ciutat de Valéncia, configurada sobre la base del que es
preveu en I'objectiu 6.1.

L'informe haura d’analitzar el grau de desenvolupament de cadascuna de les accions, els canvis
en el context que influixen sobre el desenvolupament de I'accié i els possibles canvis requerits
per a I'assoliment definitiu de cada objectiu.
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Detallara, si és el cas, els eventuals canvis en les necessitats operatives o econdmiques
requerides per a portar a bona fi I'assoliment de les accions i dels objectius.

De manera desglossada, s’incloura el grau d’execucié pressupostaria per a les accions que
tinguen dotacié economica assignada.

Igualment, l'informe proposara de manera justificada la necessitat de modificar, crear o
suprimir certes linies de treball sobre determinades accions o objectius, sobre la base de fets
no previstos amb incidéncia significativa (modificacions normatives, pressupostaries,
organitzatives...).

També es consignaran els condicionants que no depenguen de l'impuls o I'accié de les
regidories participants en el Pla, com ara decisions dels organs de govern municipals que
afecten el contingut del Pla o la necessitat del desenvolupament de normes que siguen
competencia d’altres administracions publiques.

Una vegada definits els graus d’execucié de cadascuna de les accions i, si és el cas, les
modificacions en les accions i els objectius que es plantegen, es redactara un informe final
d’avaluacioé anual del compliment del Pla.

Este informe es traslladara a la taula resum que conté la llista tots els objectius i accions, i es
publicara en I'espai definit en I'objectiu 6.2 per a la difusié publica de I'execucié del pla, en el
primer trimestre de cada any.

Accién 6.1.3. Elaborar I'informe d’avaluacié final del Pla Estratégic
En el moment de la finalitzacié del Pla, I'any 2021, s’elaborara un informe final en que
s’analitzaran:

- Les modificacions que s’han produit, respecte a les previsions inicials de les accions, els
objectius i les estrategies del Pla.

- El grau d’execucid final de les accions i els objectius plantejats inicialment, amb un resum
de les linies de treball que s’han anat desenvolupant per a aconseguir el compliment de
cada accid i objectiu.

- El nivell d’abast de cada objectiu i estrategia, i I’efecte sobre la situacié residencial de la
ciutat de Valéncia.

- Si és el cas, les causes que han motivat I'incompliment total o parcial de determinades
accions o objectius.
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- Els fets que es consideren rellevants i que han afectat el desenvolupament del Pla, com
ara:

- Les modificacions significatives que s’hi han produit, respecte a les previsions inicials
del diagnostic de la situacid.

- Evolucié dels pressupostos municipals en les partides que afecten la materia de
vivenda.

- Canvis en l'estructura organitzativa de I’Ajuntament o de les regidories encarregades
de I'execucid del Pla

- Canvis normatius, de caracter estatal o autonomic, que han condicionat I'assignacié de
recursos o |'alteracio de les prioritats respecte a certes linies estrategiques o objectius.

- Les conclusions finals sobre el desenvolupament del Pla i les orientacions que s’entén
gue han de servir de base per al disseny i I'elaboracié del Pla Estrategic segiient.

En linforme s’inclouran els quadres finals de compliment dels objectius qualitatius,
quantitatius i el grau d’execucid pressupostaria del Pla, tant total com desglossat per anys.

Este informe, una vegada analitzat i completat amb les aportacions de les regidories integrants
de la mesa de seguiment i avaluacié del Pla Estrategic, es tramitara a iniciativa del Govern
municipal per debatre’l en el Ple de I'Ajuntament de Valéncia, durant el primer semestre de
I'any 2022, a I'efecte de donar compte de la gestié duta a terme en el periode 2017-2021.
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OBJETIVO 6.2. ESTABLIR EL SISTEMA DE DIFUSIO PUBLICA DE LA
INFORMACIO EXISTENT EN MATERIA D’EXECUCIO DEL PLA ESTRATEGIC

Per a garantir la transparéncia i afavorir la implicacid ciutadana en I'execucid del Pla, s’establix
un sistema de difusié dels avancos i els resultats del Pla.

Accion 6.2.1. Articular la difusio publica de la informacié d’execucié del Pla Estrateégic

Utilitzant I'espai web habilitat a este efecte en execucié de I'objectiu 5.1.2, s’incorporara el
quadre de seguiment i avaluacié d’este Pla, en qué es detallara el grau d’execucié de cada
accio, les modificacions que es produisquen fruit de les avaluacions anuals i les observacions
que determinen les desviacions sobre el calendari de compliment previst o, si no hi ha més
remei, la causa de les inexecucions produides. A este efecte, es publicara I'informe i les taules
resum elaborades en 'accid 6.1.2., i també I'informe final resultat de I'acci6 6.1.3.
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DOTACIO PRESSUPOSTARIA, INDICADORS | CRONOGRAMA

En este ultim capitol es presenta el desglossament pressupostari per a les actuacions del Pla
que requerixen una linia pressupostaria especifica, amb I’assignacié corresponent als exercicis
2017, 2018, 2019, 2020 i 2021.

A continuacié, es definix el sistema d’indicadors qualitatius i quantitatius, aixi com el
cronograma, per a cadascun dels eixos estrategics, objectius i accions del Pla Estrategic de
Vivenda per a la ciutat de Valéncia.

6.1. LINIES PRESSUPOSTARIES ESPECIFIQUES

L’objectiu fonamental de les linies pressupostaries recollides en este Pla Estrategic és donar un
impuls a les diferents partides, independentment de la regidoria responsable de la despesa,
que incidixen de manera directa o indirecta en la satisfaccié del dret a la vivenda a la ciutat de
Valéncia.

El Pla preveu un increment progressiu de les quantitats consignades i busca que el pressupost
global en politiques publiques dels programes de despesa de vivenda i urbanisme (inclosa la
promocié d’un parc public), supere l'objectiu del 5% del total del pressupost municipal i
s’aproxime al 10%, tal com passa en altres ciutats del nostre pais.
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6.1.1. Linies pressupostaries especifiques

LINIES 2017
PRESSUPOSTARIES

A. AJUDES Al

LLOGUER

Ajudes i 2.000.000,00
subvenciones

lloguer

Ajuntament

Ajudes i 650.000,00
subvenciones

lloguer emergéncia

social

Ajudes pobresa 550.000,00
energeética

2019 2020 2021 TOTAL

2.000.000,00 2.000.000,00 2.000.000,00 10.000.000,0

D. AJUDES DE REHABILITACIO, EFICIENCIA ENERGETICA | ACCESSIBILITAT

Ajudes i
subvenciones
rehabilitacid i
eficiéncia
energetica
Ajuntament
Ajudes i
subvenciones
accessibilitat
Ajuntament
Ajudes arees de
regeneracio
urbana

E. INCREMENT DE
L’OFERTA DE
VIVENDA
ASSEQUIBLE
Promocio
municipal de
vivenda de
proteccio publica
Adquisicions i

0
650.000,00 650.000,00 650.000,00 3.250.000,00
550.000,00 550.000,00 550.000,00 2.750.000,00
600.000,00 600.000,00 600.000,00 1.900.000,00

100.000,00 4.000.000,00 5.000.000,00 9.100.000,00

1.000.000,00 1.000.000,00 1.000.000,00 3.000.000,00
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cessions de
vivenda
Altres recursos
dotacionals
Conservacié de| 450.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00 900.000,00
parc municipal
F. MOBILITZACIO
DE VIVENDA
BUIDA
Programa de
mobilitzacié de la
vivenda buida
600.000,00 1.200.000,00 1.800.000,00

10.000,00 10.000,00 20.000,00
50.000,00 100.000,00 150.000,00
300.000,00 300.000,00 600.000,00

-300.000,00 -300.000,00 -600.000,00

TOTAL 3.200.000,00 3.750.000,00 5.050.000,00 9.610.000,00 11.260.000,0 32.870.000,0
0 0

6.1.2. Notes sobre les linies pressupostaries especifiques

A.- Ajudes al lloguer:

- Ajudes i subvencions al lloguer de I'Ajuntament: s’estima inicialment una dotacio
pressupostaria anual al voltant de 2 milions d’euros, a fi d’atendre una demanda de
1.400 families en cada convocatoria. Este import s’haura d’ajustar en funcié de les
necessitats detectades a través I'explotacio estadistica del Registre de demandants
(Accidn 1.2.5).

- Ajudes i subvencions al lloguer d’emergéncia social: s’inclou en el Pla una previsié del
manteniment de les ajudes concedides i gestionades en I'actualitat per la Regidoria de
Benestar Social en materia de vivenda, sobre la base de les concedides I'any 2016
(587.716 euros d’ajudes al pagament de lloguer i 60.000 euros addicionals, la major
part dels quals s’han destinat a pagar el deposit o la fianga dels lloguers de vivenda).
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Per a evitar duplicitats, es valorara si esta linia d’ajudes i la precedent hauran de
regular-se i gestionar-se conjuntament, una vegada que estiguen en funcionament els
procediments integrats de gestid de recursos previstos pel Pla Estrategic.

- Ajudes a la pobresa energetica: per la seua connexié amb la gestié que esta fent-se en
el terreny autonomic amb I'ambit de la vivenda, s’acosten a les previsions d’ajudes en
esta materia (247.000 euros d’EMIVASA i 315.000 euros gestionats per la Regidoria de
Benestar Social).

D.- Ajudes de rehabilitacio, eficiencia energética i accessibilitat

- Ajudes i subvenciones de rehabilitacié de I'Ajuntament: dotacidé per al nou programa
d’ajudes en I'ambit de les arees de rehabilitacié de Valéncia, en desenvolupament de
les accions 4.3.1,4.3.2i4.5.1.

E.- Increment de I'oferta de vivenda assequible

- Promocié municipal de vivenda de proteccié publica: elaboracié dels projectes i
comen¢ament de la promocidé de 180 vivendes de proteccié publica (75 en régim de
lloguer i 105 en els sols de naturalesa patrimonial de I’Ajuntament, identificats en el
programa plurianual de vivenda de proteccié publica subscrit entre I’Ajuntament de
Valéncia i la Generalitat Valenciana).

- No es consigna el total del cost de les promocions, sind només la previsio fins al final
del periode temporal del Pla (any 2021).

- Adquisicions i cessions de vivenda: pressupost maxim per a I'execucié de les accions
3.2.4 (adquirir vivendes en ofertes publiques de compra) i 3.2.5 (conveniar la cessié de
vivendes per incorporar-les al parc public municipal) i I'exercici dels drets de tempteig i
retracte.

- Conservacié del parc municipal: despeses de manteniment en els edificis patrimonials
municipals. Previsié d’una partida més elevada el 2018, amb la finalitat d’actuar sobre
vivendes que estiguen en un estat especialment greu, i disposar d’una reserva
pressupostaria a I'efecte de plantejar una accié conjunta a la Generalitat respecte al
Bloc dels Portuaris.

F.- Mobilitzacié de vivenda buida
Pressupost economic del programa municipal de captacié de vivendes desocupades per a

posada en lloguer assequible. Es preveu la incorporacié de 400 vivendes al programa municipal
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abans d’acabar el periode de vigéncia d’este Pla (200 I'any 2020 i 200 el 2021). Els incentius
econdmics que suposen un cost amb carrec a partides del pressupost municipal son:

- subvencié de la diferéncia entre el lloguer abonat per I'inquili i la renda percebuda pel
propietari (fins un maxim de 3.000 euros per vivenda/any o 250 euros/mes)

- subvencié del 50% de I'impost sobre béns immobles en el moment d’incorporacié de la
vivenda al programa (import mitja de I'IBl: 100 euros)

- pagament de la prima de les assegurances amb cobertura anual per a defensa juridica,
asseguranca multirisc de danys i desperfectes en les vivendes i reclamacié d’eventuals
mensualitats degudes (250 euros vivenda/any)

- ajudes a la rehabilitacié de les vivendes prévia a la seua incorporacidé al programa
municipal: s’estima que un 25% de les vivendes necessitaran obres de reforma o
rehabilitacié. Cost mitja: 6.000 euros. Quantitats que es descompten del preu de la
renda que s’ha d’abonar als propietaris.
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6.2. OBJECTIUS QUANTITATIUS

ACTUACIONS DEL PLA 2017 2018 2019 2020 2021 TOTA

A. AJUDES AL LLOGUER

1. Nombre d’ajudes al lloguer social 1.400 1.400 1.400 1.400 1.400 7.000
concedides per I’Ajuntament

2. Nombre d’ajudes al lloguer concedides

per altres administracions

B. AJUDES EMERGENCIA RESIDENCIAL |

POBRESA ENERGETICA

1. Ajudes pagaments de lloguer 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 5.000
emergencia social

2. Ajudes per a pal-liar la pobresa 1.300 1.300 1.300 1.300 1.300 6.500
energetica

C. MEDIACIO, INFORMACIO |

ASSESSORAMENT

1. Families ateses en els punts 1.100 1.100 1.100 1.100 1.100 5.500
d’informacié

2. Actuacions de mediacié dutes a terme 50 50 50 50 50 250

D. AJUDES DE REHABILITACIO |
ACCESSIBILITAT

1. Ajudes de rehabilitacié integrada
concedides

2. Ajudes de rehabilitacio aillada
concedides

3. Ajudes a I'accessibilitat concedides

TOTAL ACTUACIONS DRET A LA VIVENDA 4.850 4.850 4.850 4.850 4.850 24.25

0

E. INCREMENT DE L’OFERTA DE VIVENDA
ASSEQUIBLE
1. Vivendes de proteccié publica iniciades 105 35 114 254
(qualificacions provisionals) [a] [b] [c]
2. Vivendes en lloguer protegit iniciades 213 100 30 [f] 343
(qualificacions provisionals) [d] [e]
4. Vivendes adquirides en ofertes 50 50 50 150
publiques de compra o mitjangant
convenis de cessio
5. Altres recursos dotacionals 581

]
TOTAL VPP INICIADES 216 262 252 1.311

6. Nombre de vivendes del parc public de
lloguer en gestié
120 120 170 220 270 270
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645 645 645 645 645 645
F. MOBILITZACIO DE VIVENDA BUIDA

Vivendes desocupades gestionades cap al 200 400 400
lloguer assequible
TOTAL PARC GESTIO MUNICIPAL 765 765 815 1.065 1.315 1.315

G. CONTROL QUALITAT EDIFICACIO
Nombre d’ITE/IAE presentades en

I’Ajuntament
Vivendes que arriben a una antiguitat 90.56 90.56
superior a 50 anys 5 5

Notes: [a] 2019: ¢/ del Brasil, [b] 2020: Patraix-Sant Isidre, [c] 2021: Quatre Carreres. Germans Fabrilo i Germans Machado
[d] 2019: Ciutat Vella. Brasil i Pintor Sabater, [e] 2020: Patraix-Sant Isidre i Pare Doménech, [f] 2021: Quatre Carreres

[g] Sector la Torre
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6.3. INDICADORS DE SEGUIMENT

6.3.1. Estrategia 1. Crear uns procediments integrats d’atencié a la dem
gestiod dels recursos residencials

Objectiu 1.1. Crear una Comissié Municipal de Vivenda

ACCIO INDICADORS DATAFI
1.1.1. Dissenyar el - aprovacio per I'drgan 2018
funcionament de la Comissid competent la creacié de la
Municipal de Vivenda Comissié Municipal de

Vivenda

1.1.2. Aprovar per I'organ
competent la creacid de la
Comissié Municipal de Vivenda

anda, adjudicacio i

RESPONSABLES

- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria de
Benestar Social

Objectiu 1.2. Crear el registre permanent de demandants de vivenda assequible

ACCIO INDICADORS DATAFI
1.2.1. Dissenyar el Registre - constitucio del Registre i 2018
municipal de demandants de redaccio de les bases que

vivenda assequible regulen els criteris d’accés i

o ] establisquen la fitxa
1.2.2. Constituir el Registre d’inscripcié dnica
municipal de demandants de

vivenda assequible

1.2.3. Crear el formulari
unificat de sol-licitud
d’inscripcio en el Registre
municipal de demandants de

vivenda

1.2.4. Definir els procediments = - nombre de persones Anualment
de promoci6 activa per a inscrites en el Registre de

aconseguir la inscripcio del demandants

nombre més gran de persones
i llars amb dret en el Registre

RESPONSABLES

- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria de
Benestar Social

- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria de
Benestar Social
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Acci6 1.2.5. Dur a terme - informe d’evolucié de la
I’explotacio estadistica de les demanda

dades del Registre de

demandants
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Objectiu 1.3. Articular els procediments d’adjudicacié de vivendes i ajudes

ACCIO INDICADORS DATAFI RESPONSABLES
1.3.1. Dissenyar el Registre - constitucié del Registre 2018 - Regidoria de
municipal d’oferta de recursos Vivenda
residencials - Regidoria de
Benestar Social
1.3.2. Elaboraci6 dels - redaccid de les bases que 2018 - Regidoria de
procediments de barem i regulen els procediments Vivenda
adjudicacio de barem i adjudicacid dels - Regidoria de
recursos residencials de Benestar Social
I’Ajuntament de Valéncia
1.3.3. Definir els criteris de - Regidoria de
barem que garantisquen la Vivenda
igualtat i eviten la - Regidoria de
discriminacié de les llars per Benestar Social
grandaria, composicid o régim
de tinenga
1.3.4. Definir les - Regidoria de
caracteristiques individuals i Vivenda
col-lectives incloses en el - Regidoria de
procés de barem, aixi com la Benestar Social
puntuacio relativa
1.3.5. Regular els procediments - Regidoria de
de barem i adjudicacié dels Vivenda
recursos residencials del - Regidoria de
Registre d’oferta Benestar Social
1.3.6. Habilitar el Registre - redaccio del procediment 2019 - Regidoria de
d’oferta com a font d’enregistrament i difusio Vivenda
d’informacid sobre vivendes de la informacio - Regidoria de

assequibles i ajudes no
gestionades per I’Ajuntament
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Objectiu 1.4. Establir els procediments d’atencié a les persones usuaries i les vivendes del

parc municipal

Accl6

1.4.1. Definir un sistema de
gestiod sostenible de les
vivendes en Us sota la
responsabilitat de
I’Ajuntament.

1.4.2. Adequar els sistemes de
preus de lloguer a la situacio
economica de les families

1.4.3. Establir protocols de
coordinacio per a definir les
necessitats d’acompanyament
d’unitats de convivencia
d’atencio preferent

1.4.4. Dissenyar els itineraris i
els criteris de rotacié del parc
gestionat per I’Ajuntament de
Valéncia

1.4.5. Planificar els
procediments d’atencid i
resolucié de reclamacions dels
usuaris i les usuaries del parc
public de vivenda

1.4.6. Implementar els
procediments d’inspeccid i
prevencio d’infraccions en el
parc public de vivenda

1.4.7 Constituir juntes
administradores en totes les
comunitats de llars usuaries
del parc public en lloguer

INDICADORS DATAFI

- redaccio dels 2019
procediments

- establiment dels 2020
mecanismes d’ajust de

preus

- redaccid dels protocols 2020

- establiment dels itineraris 2020

i criteris de rotacid

- taxa de rotacié Anualment
- planificacié de 2020
I'establiment dels

procediments d’atencid i

resolucié de reclamacions

- redaccid del pla 2020
d’inspeccid

- nombre de juntes Anualment

constituides sobre el total
d’edificis en lloguer de
titularitat publica
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- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria de
Benestar Social

- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria de
Benestar Social

- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria de
Benestar Social

- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria de
Benestar Social

- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria de
Benestar Social

- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria de
Benestar Social

- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria de
Benestar Social
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6.3.2. Estratégia 2. Respondre a les situacions d’emergéncia residencial i pobresa

energética

Objectiu 2.1. Definir les situacions d’emergéncia residencial que sén objecte de proteccié

publica
ACCI6 INDICADORS DATAFI RESPONSABLES
2.1.1 Establir els suposits en - actualitzacié programa 2018 - Regidoria de
qué I'Ajuntament prestara accés a la vivenda municipal Vivenda
atencid, assessorament i ajuda i prescripcions Il Pla - Regidoria de
d’Inclusié Social Benestar Social
- AUMSA
2.1.2 Articular els - actualitzacié programa 2018 - Regidoria de
procediments de coordinacid, accés a la vivenda municipal Vivenda
atencid i derivacié de persones i prescripcions Il Pla - Regidoria de
en procés d’emergencia d’Inclusié Social Benestar Social
residencial - AUMSA

Objectiu 2.2. Articular els recursos publics amb qué s’atendra les persones en situacié

d’emergéncia residencial

ACCIO INDICADORS DATAFI RESPONSABLES
2.2.1 Dotar de prou recursosa  nombre d’actuacions Recopilacié - Regidoria de
I’Oficina d’informacid i atencié  realitzades en atencid i semestral = Benestar Social
en materia de vivenda mediacio a persones en risc - Regidoria de
de pérdua de la seua Vivenda
vivenda, atencié general a
consultes en materia de
vivenda
2.2.2 Establir el procediment actualitzacio del 2018 - Regidoria de
d’assessorament i procediment Vivenda
intermediacid en casos d’intermediacio existent i - Regidoria de

d’execucions hipotecaries i
desnonaments.

inclusié d’arrendataris en
risc de pérdua de la seua
vivenda

Benestar Social
- OMIC
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2.2.3 Dotar
pressupostariament ajudes
economiques especifiques a les
persones o families en situacio
d’exclusio social o emergéncia
residencial

- volum d’ajudes establides =~ Anualment - Regidoria de
en el Pla d’Inclusid Social Benestar Social
municipal

- ajudes d’altres

administracions
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Objectiu 2.3. Desenvolupar la prevencid i I'assisténcia en situacions de pobresa energética

Accl6

2.3.1 Establir els suposits de
pobresa energética en que
I’Ajuntament considera
necessari intervindre

2.3.2 Dotar
pressupostariament ajudes per
a pal-liar els efectes de la
pobresa energética

2.3.3 Implantar els
procediments necessaris per a
desenvolupar el que preveu
I"article 23 de la Llei per la
funcié social de I'habitatge i en
la Llei 3/2017 per a pal-liari
reduir la pobresa energética
(electricitat, aiguaigas) ala
Comunitat Valenciana

INDICADORS

analisi i redaccio de
programa d’actuacio sobre
la base de mapa de pobresa
energética municipal

determinacio quantia
ajudes complementaries a
ajudes autonomiques

elaboracié analisi juridica
implantacio preceptes de la
llei 3/2017

DATAFI

2018

Anualment

2019

RESPONSABLES

- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria de
Benestar Social
- Regidoria de
Medi ambient

- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria de
Benestar Social

- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria de
Benestar Social

Objectiu 2.4. Crear els procediments necessaris per a actuar com a entitat col-laboradora i
subsidiaria de la Generalitat en I'aplicacié de la Llei per la funcié social de I’habitatge

ACCIO

2.4.1 Coordinar amb la
Generalitat les caracteristiques
de la demanda a atendre i els
instruments de registre de les
sol-licituds

2.4.2 Establir servicis de
mediacio per a atendre a
persones privades de la seua
vivenda

2.4.3 Tramitar el pagament de
lloguers i ajudes per a pal-liar la
pobresa energética dirigides a
col-lectius en risc d’exclusio

INDICADORS

procediment de coordinacié
registre municipal i registre
autondmic

convocatoria d’ajudes
autonomiques

convocatoria d’ajudes
autonomiques

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA

DATAFI

2020

Anualment

Anualment

RESPONSABLES

- Regidoria de
Vivenda

- Generalitat
valenciana

- Regidoria de
Vivenda

- Generalitat
valenciana

- Regidoria de
Vivenda

- Generalitat
valenciana
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2.4.4 Tramitar les ajudes al convocatoria d’ajudes Anualment - Regidoria de
lloguer i prestacions d’urgéncia autonomiques Vivenda

per a les persones i unitats de - Generalitat
convivencia a qui el cost de la valenciana

vivenda pot situar en risc
d’exclusid social residencial

Objectiu 2.5 Desenvolupar eines subsidiaries per a garantir una vivenda digna i adequada,
en situacio de deéficit d’oferta d’allotjaments o vivendes assequibles

ACCIO INDICADORS DATAFI RESPONSABLES
2.5.1. Fer convocatories convocatoria d’ajudes al Anualment - Regidoria de
d’ajudes al lloguer lloguer Vivenda
- Generalitat
Valenciana

6.3.3. Estrategia 3. Incrementar l'oferta de vivenda protegida i assequible a la ciutat de
Valéncia

Objectiu 3.1. Quantificar I’oferta de vivenda, per regims d’accés, amb que s’atendra els
demandants de vivenda

ACCIO INDICADORS DATAFI RESPONSABLES
3.1.1 Quantificar I'oferta de - nombre de solars aptes Anualment - Regidoria de
vivenda de proteccié publica per a edificacid Vivenda
susceptible d’iniciacio - llicencies d’obres - Regidoria
presentades en d’Urbanisme
I’Ajuntament - AUMSA
3.1.2. Delimitar els sectorsiels - nombre de solars aptes Anualment - Regidoria de
ambits de desenvolupament per a edificacid Vivenda
preferent susceptibles d’acollir - Regidoria
vivenda protegida i assequible d’Urbanisme
- Generalitat
Valenciana
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3.1.3. Desenvolupar un cens de
vivendes deshabitades i
vivendes infrautilitzades
susceptibles de cedir-se a
programes publics de foment
del lloguer assequible

3.1.4. Actualitzar la situacio del
registre de solars sense edificar

- nombre de vivendes Anualment - Regidoria de
censades Vivenda

- nombre actualitzat de 2020 - Regidoria de
solars aptes per a edificacid Vivenda

i edificis a rehabilitar - Regidoria

- nombre d’expedients de d’Urbanisme

deure d’edificacid incoats
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Objectiu 3.2. Incrementar la dotacié i millorar la gestié del parc public en lloguer

Accl6

3.2.1 Determinar els sols
susceptibles d’actuacions de
promocio publica per part de
I’Ajuntament de Valéncia,
preferentment en regim de
lloguer

3.2.2 Assignar els objectius de
promocio publicailes
dotacions pressupostaries
necessaries per a iniciar les
promocions

3.2.3. Procedir a la reforma,
I"'adequacio o la rehabilitacio
de les vivendes del parc public
que estan desocupades pel seu
estat de conservacio.

3.2.4 Adquirir vivendes en
ofertes publica de compra

3.2.5 Conveniar la cessié de
vivendes per incorporar-les al
parc public municipal

INDICADORS DATAFI

- nombre de solars 2020
seleccionats aptes per a
actuacions de promocié

publica

- nombre de projectes Anualment
d’edificacié de promocié

publica iniciats

- nombre de vivendes Anualment
reformades o adaptades i

posades en lloguer

- nombre de vivendes Anualment
adquirides en oferta publica

de compra

- nombre de vivendes

cedides mitjangant

convenis amb grans

tenidors de vivenda

RESPONSABLES

- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria
d’Urbanisme
- AUMSA

- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria
d’Urbanisme
- AUMSA

- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria de
Benestar Social
- Patrimoni

- Regidoria de
Vivenda

Objectiu 3.3. Crear el programa de mobilitzacié de la vivenda deshabitada cap al lloguer

assequible

ACCIO

3.3.1 Detectar les zones i els
barris amb més presencia de
vivenda desocupada o
infrautilitzada

3.3.2. Aprovar el marc juridic
que regule el programa

INDICADORS DATAFI

- realitzacié d’'un mapa de Anualment
zones amb més presencia

de vivenda deshabitada

- aprovacio del marc juridic 2020

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA
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3.3.3 Conveniar amb
professionals de la mediacio
immobiliaria la participacié en
el programa

- nombre de convenis duts - Regidoria de
aterme Anualment Vivenda
- Regidoria de

Benestar Social
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Objectiu 3.4. Fomentar formules d’autopromocio col-lectiva de vivenda

Accl6

3.4.1 Inventariar els sols i
edificis municipals aptes per a
cedir-los a cooperatives o
entitats sense anim de lucre,

gue desenvolupen el model de

cessié d’us

3.4.2 Regular els requisits de
les entitats que vulguen
accedir als sols i edificis,
prioritzant els projectes que
garantisquen un retorn social
de la inversié publica

3.4.3. Definir un programa
municipal de foment de
cooperatives de vivendes
accessibles en lloguer

3.4.4. Pressupostar les linies
municipals de foment de
I’accés col-lectiu a la vivenda
(ajudes a la promocio,
assessorament tecnic...)

INDICADORS

- nombre de sols objecte de
cessié

- redaccid plecs i licitacié

- redaccid del programa

- examen de les possibilitats
d’aprofitament de les
ajudes del Pla estatal 2018-
2021 per al finangament

- determinacié quantia
ajudes per les diferents
férmules d’autopromocié
col-lectiva

- nombre de projectes
licitats i nombre de
projectes iniciats

Objectiu 3.5. Estudi ar formules alternatives d’accés a la vivenda

ACCIO

3.5.1 Detectar oportunitats
d’edificacid o rehabilitacié en
sols o edificis de caracter
equipamental, a fi de
promoure allotjaments
dotacionals

3.5.2 Analitzar la implantacié
de programes de vivenda
compartida

INDICADORS

- nombre de sols detectats
aptes per a edificacid
allotjaments

- elaboracié informe

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA
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2020 - Regidoria de
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3.5.3. Estudiar la viabilitat
juridica i economica de les
propietats compartides

3.5.4. Dissenyar una actuacid
de masoveria urbana

- elaboracié informe 2021

- nombre d’edificis censats 2021
aptes per a I'actuacio
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6.3.4.

Estrategia 4. Rehabilitar, regenerar i renovar la ciutat de Valéncia

Objectiu 4.1. Analitzar el marc normatiu local per a incentivar les actuacions de

rehabilitacié del parc existent

ACCIO

4.1.1 Estudiar els canvis
normatius o de procediment
més adequats per a incentivar
les actuacions de rehabilitacio
per part de comunitats de
propietaris

4.1.2 Analitzar les possibilitats
d’actuacié de I’Ajuntament
com a agent rehabilitador

4.1.3 Diagnosticar les
possibilitats de generacid
d’ocupacid mitjangant les
actuacions de rehabilitacio

Objectiu 4.2. Detectar les diferents tipologies d’edificacié amb necessitats

o adequacio

ACCIO

4.2.1 Actualitzar el mapa
d’infravivenda del municipi

4.2.2 Generar el mapa amb els
edificis que hauran de
presentar I'informe d’avaluacié
els proxims anys

INDICADORS

- realitzacié proposada
sobresimplificacié de
tramits per a ajudes
rehabilitacid, renovacié i
regeneracio urbanes

- realitzacid estudi del marc
d’actuacié

- realitzacid estimacions
creacié d’ocupacio
mitjangant actuacions de
rehabilitacié

INDICADORS

- nombre de vivendes
incloses en el cens de
vivenda precaria

- nombre de vivendes
detectades com a
infravivenda

- nombre d’edificis que
complixen 50 anys

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA

DATAFI

2020

2021

2021

DATAFI

2019

2019

RESPONSABLES

- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria
d’Urbanisme

- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria
d’Urbanisme
- IVE

- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria
d’Ocupacié

de rehabilitacio

RESPONSABLES

- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria
d’Urbanisme

- Regidoria de
Benestar Social

- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria
d’Urbanisme
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4.2.3 Actualitzar l'inventari
d’edificacions amb necessitats
de millora de I'accessibilitat

4.2 .4 Inventari de les vivendes
amb problemes de soroll
excessiu

- nombre d’edificis amb
necessitats d’accessibilitat

- nombre de vivendes amb
problemes de soroll
excessiu

2019

2019

- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria
d’Urbanisme

- Regidoria de
Vivenda

- Regidoria
d’Urbanisme
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Objectiu 4.3. Consignar pressupostariament les ajudes a la rehabilitacio

ACCIO INDICADORS DATAFI RESPONSABLES
4.3.1 Determinar les - nombre de vivendes 2020 - Regidoria de
actuacions susceptibles de susceptibles de rebre Vivenda
promocio prioritaria ajudes municipals - Regidoria

d’Urbanisme

4.3.2 Redactar I'ordenanga o - nombre de vivendes 2020 - Regidoria de
les ordenances de acollides a les ajudes Vivenda
convocatoria de les ajudes municipals - Regidoria
municipals d’Urbanisme

Objectiu 4.4. Delimitar les zones urbanes degradades i els programes d’intervencio
sociourbanistica necessaris

ACCIO INDICADORS DATAFI RESPONSABLES
4.4.1 Fer els diagnostics - nombre de diagnostics 2021 - Regidoria de
sociourbanistics dels barris o duts a terme Vivenda
zones detectades com a - Regidoria de
vulnerables Benestar Social
- Oficina
d’estadistica
- Regidoria

d’Urbanisme

Objectiu 4.5. Vincular les politiques de rehabilitacié amb la reduccié d’emissions

ACCIO INDICADORS DATAFI RESPONSABLES
4.5.1 Establir els objectius - reduccié emissions GEI per 2021 - Regidoria de
guantitatius d’estalvi energétic  actuacions rehabilitacio Vivenda

i reduccié d’emissions a - Regidoria
aconseguir per la ciutat de Urbanisme
Valéncia mitjangant actuacions - Regidoria de
de rehabilitacid, regeneracio i Medi Ambient

renovacio urbanes
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6.3.5. Estratégia 5. Promoure la proximitat i la participacié ciutadana

Objectiu 5.1. Consolidar i ampliar els canals i els mecanismes d’informacié i atencié a la
ciutadania en temes de vivenda

ACCIO INDICADORS DATAFI RESPONSABLES
5.1.1 Coordinar els punts - cartes de servicis 2019 - Regidoria de
d’informacié ciutadana unificades elaborades Vivenda
especialitzats en matéria de - Regidoria de
vivenda mitjancant les cartes Benestar Social
de servicis - AUMSA

- Regidoria

d’Urbanisme
5.1.2 Consolidar i desenvolupar - creacid espai vivenda 2019 - Regidoria de
la disponibilitat de la unificat Vivenda
informacié en matéria de - Regidoria de
vivenda en el web municipal Benestar Social

- AUMSA

- Regidoria

d’Urbanisme

Objectiu 5.2. Promoure i facilitar processos de participacio i implicacié ciutadana

5.2.1 Determinar la modalitat - inclusio de la participacié 2019 - Regidoria de

de participacio del tercer del tercer sector en el Vivenda

sector en la Comissié Municipal = disseny de la Comissié - Regidoria de

de Vivenda Municipal de Vivenda (accio Benestar Social
1.1.1)

5.2.2 Posar en marxa el procés - resultat del procés 2019 - Regidoria de

d’elaboracié col-lectiva dels d’elaboracié col-lectiva Vivenda

procediments associats a
I'estrategia 1

5.2.3 Fomentar I'aprofitament - apartat o informe especific Anualment - Regidoria de
de la capacitat Vivenda
d’autoorganitzacié de la

ciutadania per a la provisio de

vivenda assequible
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6.3.6. Estratéegia 6. Fer el seguiment, I’avaluacié i la difusié del Pla Estratégic

Objectiu 6.1. Articular els procediments de Seguiment, Avaluacid i gestid de canvis del Pla
Estrategic de Vivenda per a la ciutat de Valéncia

AcCI6 INDICADORS DATAFI RESPONSABLES
6.1.1 Articular una mesa de - constitucioé de la mesa 2018 - Regidoria de
seguiment d’avaluacié i Vivenda

compliment del Pla

6.1.2 Fer un balang periodic del - informe de seguiment Anualment - Regidoria de
grau d’execucié del pla Vivenda
6.1.3 Redactar I'informe - informe final 2022 - Regidoria de
d’avaluacio final del pla Vivenda

Objectiu 6.2. Establir el sistema de difusio publica de la informacid existent en materia de
vivenda i execucio del Pla Estrategic

6.2.1 Articular la difusié publica - publicacié de la informacié = Anualment - Regidoria de
de la informacid d’execucié del =~ de seguiment Vivenda
Pla Estratégic
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6.4. CRONOGRAMA

Estrategia 1

2017 018 2019 | 2020 | 2021
Estratégia 1. Crear uns procediments
integrats d’atenci6 a la demanda... |

Acci6 1.1.1. Dissenyar el
funcionament de la Comissio

Acci6 1.2.1. Dissenyar el Registre  pmmmmns e

municipal de demandants de
vivenda assequible

Accid 1.2.2. Constituir el Registre ] ]
municipal de demandants de
vivenda assequible

Acci6 1.2.3. Crear el formulari [ ] ]
unificat de sol-licitud d’inscripcié en
el Registre...

Accid 1.2.4. Definir els [ B ]

procediments de promocié activa
per a aconseguir la inscripcio...

Accio6 1.2.5. Fer I'explotacié [ [ [
estadistica de les dades del Registre

de demandants

Accio 1.3.1. Dissenyar el Registre EEEEEEE

municipal d’oferta de recursos
residencials

Acci6 1.3.2. Elaboracié dels EEEEEEE

procediments de barem i
adjudicacio

Acci6 1.3.3. Definir els criteris de ] EEE
barem que garantisquen la igualtat i
eviten la...
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Acci6 1.3.4. Definir les ] EEE

caracteristiques individuals i
col-lectives incloses en el...

Accid 1.3.5. Regular els [ ]
procediments de barem i
adjudicacio dels recursos...

Accio 1.3.6. Habilitar el Registre
d’oferta com a font d’informacid
sobre vivendes...

Acci6 1.4.1. Definir un sistema de EEEE

gestid sostenible de les vivendes en

us...

Accio 1.4.2. Adequar els sistemes de EEEEEEEEE

preus de lloguer a la situacio
economica de les families
Acci6 1.4.3. Establir protocols de EEEEEEEEE
coordinacio per a definir les
necessitats de...

Accio 1.4.4. Dissenyar els itineraris i T T
els criteris de rotacié del parc
gestionat pel...

Accio 1.4.5. Planificar els T 1]

procediments d’atencid i resolucié
de reclamacions de...

Accio 1.4.6. Implementar els T ]

procediments d’inspeccid i
prevencié d’infraccions en...
Accio 1.4.7 Constituir juntes
administradores en totes les
comunitats de llars usuaries...

Estrategia 2

Estrategia 2. Respondre a les
situacions d’emergencia residencial
i pobresa energetica

Acci6 2.1.1 Establir els suposits en

\
|
‘ qué I’Ajuntament prestara atencio... ‘
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Accid 2.1.2 Articular els
procediments de coordinacid,
atencid i derivacié de...

Objectiu 2.2. Articular els recursos
publics amb que s’atendra les
persones en...

Accio 2.2.1 Dotar amb prou recursos
I’Oficina d’Informacid i atencié en
mateéria...

Acci6 2.2.2 Establir el procediment
d’assessorament i intermediacio en
€asos...

Acci6 2.2.3 Dotar
pressupostariament ajudes
economiques especifiques a les
persones o...

Objectiu 2.3. Desenvolupar la
prevencio i I'assisténcia en
situacions de pobresa energeética
Acci6 2.3.1 Establir els suposits de
pobresa energética en que
I’Ajuntament...

Acci62.3.2 Dotar
pressupostariament ajudes per a
pal-liar els efectes de la pobresa
energetica

Acci62.3.3 Implantar els
procediments necessaris per a
desenvolupar el que es preveu en...
Objectiu 2.4. Crear els
procediments necessaris per a
actuar com a entitat...

Acci6 2.4.1 Coordinar amb la
Generalitat les caracteristiques de la
demanda a atendrei els...

Accid 2.4.2 Establir servicis de
mediacio per a atendre persones
privades de la seua vivenda

Accio 2.4.3 Tramitar el pagament de
lloguers i ajudes per a pal-liar la
pobresa energética...

Acci6 2.4.4 Tramitar les ajudes al
lloguer i prestacions d’urgéncia per
a les persones...

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA



AJUNTAMENT i
DE VALENCIA ﬁwmenda

‘ Acci6 2.5.1. Fer convocatories ‘ ..-...-..-....-.....

| d’ajudes al lloguer |

Estrategia 3

Estrategia 3. Incrementar I'oferta
de vivenda protegida i assequible a

la ciutat de Valéencia

Acci6 3.1.1 Quantificar I'oferta de EEEEEEEEEEEEE

vivenda de proteccid publica
susceptible d’iniciacio

Acci6 3.1.2. Delimitar els sectors i EEEEEEEEEEEEE
ambits de desenvolupament
preferent susceptibles d’acollir...
Accio 3.1.3. Desenvolupar un cens EEEEEEEEE
de vivendes deshabitades i vivendes
infrautilitzades...

Accio 3.1.4. Actualitzar la situacio EEEEEEEE

del registre de solars sense edificar

Acci6 3.2.1 Determinar els sols - EEEEEEEE

susceptibles d’actuacions de
promocio publica per...
Accio 3.2.2 Assignar els objectius de EEEEEEEEEEE
promocio publica i les dotacions
pressupostaries...

Accid 3.2.3. Procedir a la reforma, .--.--...-....--...
I’'adequacié o la rehabilitacio de les
vivendes del parc...

Accid 3.2.4 Adquirir vivendes en EEEEEEEEEE
ofertes publica de compra

Accid 3.2.5 Conveniar la cessié de EEEEEEEEEE
vivendes per incorporar-les al parc

public...
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Objectiu 3.3. Crear el programa de
mobilitzacié de la vivenda
deshabitada cap al lloguer...

Acci6 3.3.1 Detectar les zones i els
barris amb més presencia de
vivenda desocupada o...

Acci6 3.3.2. Aprovar el marc juridic
que regule el programa

Acci6 3.3.3 Conveniar amb
professionals de la mediacio
immobiliaria la participacio en...
Objectiu 3.4. Fomentar formules
d’autopromocio col-lectiva de
vivenda

Acci6 3.4.1 Inventariar els sols i els
edificis municipals aptes per a
cessio a cooperatives ...

Accid 3.4.2 Regular els requisits de
les entitats que vulguen accedir als
sols i...

Acci6 3.4.3. Definir un programa de
foment de cooperatives de vivendes
accessibles en lloguer

Acci6 3.4.4. Pressupostar les linies
municipals de foment de I'accés
col-lectiu a la vivenda...

Objectiu 3.5. Estudiar férmules
alternatives d’accés a la vivenda
Accio 3.5.1 Detectar oportunitats
d’edificacié o rehabilitacié en sols
o...

Acci6 3.5.2 Analitzar la implantacio
de programes de vivenda
compartida

Acci6 3.5.3. Estudiar la viabilitat
juridica i economica de les
propietats compartides

Accid 3.5.4. Dissenyar una actuacio
de masoveria urbana
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Estratéegia 4

[

Accid 4.1.1 Estudiar els canvis
normatius o de procediment més
adequats per a...

[ |
Estrategia 4. Rehabilitar, regenerar
i renovar la ciutat de Valéncia n
\

Accid 4.1.2 Analitzar les possibilitats
d’actuacié de 'Ajuntament com a
agent...

Acci6 4.1.3 Diagnosticar les
possibilitats de generacié

Accio 4.2.1 Actualitzar el mapa
d’infravivenda del municipi

d’ocupacié mitjangant les ....

Accid 4.2.2 Generar el mapa amb els
edificis que hauran de presentar
I'informe d’avaluacié els proxims
anys

Accio 4.2.3 Actualitzar I'inventari
d’edificacions amb necessitats de
millora de...

Acci6 4.2.4 Inventari de les vivendes
amb problemes de soroll excessiu

Acci6 4.3.1 Determinar les
actuacions susceptibles de
promocio prioritaria

Accio 4.3.2 Redactar I'ordenanga o
ordenances de convocatoria de les
ajudes municipals

\
|
urbanistics dels barris o zones
detectades...

Accid 4.4.1 Fer els diagnostics soci-
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Accio6 4.5.1 Establir els objectius
guantitatius d’estalvi energetic i

reduccio... | ]

Estrategia 5

Estrategia 5. Promoure la
proximitat i participacio ciutadana

\ 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Accid 5.1.1 Coordinar els punts
d’informacié ciutadana
especialitzats en materia...

Accid 5.1.2 Consolidar i EEEEEEEE

desenvolupar la disponibilitat
d’informacié en materia...

Acci6 5.2.1 Determinar la modalitat EEEE
de participacid del tercer sector en
la Comissio...

Accid 5.2.2 Posar en marxa el procés EEEE
d’elaboracié col-lectiva dels
procediments...

Acci6 5.2.3 Fomentar I'aprofitament
de la capacitat d’autoorganitzacio

de la... - o
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Estrategia 6

2017 2018 2019 | 2020 | 2021 |

_
Estrategia 6. Fer el seguiment,
I'avaluacié i la difusié del Pla I“IIIIIIIIII
Estrategic =

| | ] ]

Accid 6.1.1. Constituir i regular una
Mesa de Seguiment i Avaluacio del
Pla Estratégic

Accid 6.1.2. Fer un balang periodic | [ | |
del grau d’execucié del Pla
Estratégic

Acci6 6.1.3. Fer I'informe
d’avaluacio final del Pla Estrategic

publica de la informacié d’execucio
del Pla Estrategic

[
|
|
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ANNEX 1. MESURES DE LA LLEI PER LA FUNCIO SOCIAL DE L’HABITATGE |
COMPETENCIES MUNICIPALS

En els quadres segiients es presenta un resum de les mesures de la Llei 2/2017, de 3 de febrer,

de la Generalitat, per la funcié social de I'habitatge de la Comunitat Valenciana (d’ara
endavant LFSH) amb més rellevancia respecte a les competéncies municipals.

MESURA

ADMINISTRACIO/ONS
COMPETENTS

FINANCAMENT

CONDICIONS EN
L’LFSH

Quadre 4. Mesures de I’LFSH i competéncies municipals

(Art. 8 LFSH)
PROMOCIO | GESTIO DE L’HABITATGE DE PROTECCIO PUBLICA

- Generalitat
- Municipis, amb criteris de sostenibilitat financera

(Art. 9 LFSH)

La Generalitat oferira la col-laboracié de I'Institut Valencia de
Finances i de qualsevol altre mitja autonomic que puga facilitar
I"accés a millors condicions de finangament per al desenvolupament
d’aquestes politiques.

Per al desenvolupament de politiques locals d’ampliacié dels
recursos destinats a habitatge social, la Generalitat es comprometra
a incrementar el finangament destinat als ens locals que les
escometen en un increment proporcional a la inversié local
realitzada, que no superara el 50 % del total de la intervencié que cal
realitzar.

Només es preveu el suport financer a la inversid que els municipis
puguen fer en materia d’habitatge public, atenent si han fet o no
inversions per a la creacid d’un patrimoni public de sol i vivendes
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publigues suficients per al desenvolupament de les politiques de
vivenda social objecte d’aquesta llei, evitant la concentracid i la
segregacio espacial dels sol-licitants i garantint la cohesié social de
I'espai urba.
Font: elaboracio propia

Quadre 5. Mesures de I'LFSH i competéncies municipals

MESURA (Art. 8 LFSH)

ADMINISTRACIO/ONS
COMPETENTS

FINANCAMENT

CONDICIONS EN
L’LFSH

OBSERVACIONS

REGISTRES MUNICIPALS D’OFERTA | DE DEMANDA D’HABITATGES
DE PROTECCIO PUBLICA

- Municipis

No n’hi ha

(Art. 11 LFSH)

Els ajuntaments podran disposar també dels seus corresponents
registres de demandants, siguen de naturalesa temporal o
permanent, que hauran de coordinar-se amb el registre de
demandants de la Generalitat.

En coordinacié amb la Conselleria competent en matéria d’habitatge,
de manera que hi haura un registre Unic, centralitzat i accessible des
de qualsevol punt d’informacid dels organismes publics competents
en materia d’habitatge.

L'LFSH parla que pot haver-hi registres d’oferta municipals (art. 8),
pero només regula el contingut del registre autonomic, en I'article 11.

Quant al registre d’habitatges deshabitats, es preveu que només hi
haura el de caracter autonomic, ja que la llei no reconeix
competencies als ajuntaments per a incoar la declaracio
administrativa d’habitatge deshabitat.

Igualment, es preveu en larticle 16.2 que els que tinguen la
consideracio de grans tenidors hauran de comunicar a la conselleria
competent en mateéria d’habitatge, semestralment, la relacié dels
seus habitatges buits. No es reconeixen, per tant, competéncies als
Ajuntaments en aquest sentit.

Font: elaboracio propia
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MESURA
ADMINISTRACIO/ONS
COMPETENTS

FINANCAMENT

CONDICIONS EN
L'LFSH

OBSERVACIONS

Quadre 6. Mesures de I'LFSH i competéncies municipals

(Art. 8 LFSH)
ESTABLIR SERVICIS DE MEDIACIO

- Municipis, en coordinacié amb la Generalitat

Linies pressupostaries Direccidé General d’'Habitatge de la Generalitat

DENOMINACIO LiNIA: Desenvolupament de la Llei per la funcié social
de I'habitatge amb la col-laboracié dels ajuntaments.

BENEFICIARIS PREVISTOS: ajuntaments.

DESCRIPCIO | FINALITAT: convenis amb ajuntaments per a mediacié
davant desnonaments i finangament de politiques locals d’habitatge
social.

1.500.000

DENOMINACIO LiNIA: Llei per la funcié social de [I’habitatge:
mediacid i col-laboracié institucional

BENEFICIARIS PREVISTOS: ens autonoms i organismes col-laboradors
DESCRIPCIO | FINALITAT: cobertura del que es preveu en la Llei per la
funcié social de [I'habitatge per a mediacié i col-laboracid
institucional amb acords preventius d’execucions hipotecaries
1.300.000

DENOMINACIO LINIA: Llei per la funcié social de I'habitatge:
emergencies residencials

BENEFICIARIS PREVISTOS: families.

DESCRIPCIO | FINALITAT: cobertura del que es preveu en la Llei per la
funcid social de I'habitatge per a concedir lloguers d’emergencia a
persones en situacid de desnonament i intervencié en processos
d’execucid hipotecaria mitjangant contractes d’arrendament amb
opcié de compra.

1.900.000

DENOMINACIO LiNIA: Desenvolupament de la Llei per la funcié social
de I'habitatge en matéria de mediacié

BENEFICIARIS PREVISTOS: empreses d’assegurances.

DESCRIPCIO | FINALITAT: financament d’assegurances per a
mediacions amb vista a prevenir els desnonaments.

1.200.000

En els suposits en que les llars usuaries d’un habitatge se’n vegen
privats com a conseqliéncia de qualsevol procés civil, siga declaratiu
o0 executiu, tramitat a conseqiiéncia de I'impagament dels seus
deutes. Aquests serveis de mediacié hauran de coordinar-se, en tot
cas, amb els Serveis Socials

Font: elaboracic propia
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Quadre 7. Mesures de I'LFSH i competéncies municipals

MESURA (Art. 8 LFSH)
TRAMITACIO/RESOLUCIO D’AJUDES ESTABLIDES EN MATERIA DE
LLOGUER | PER A PAL-LIAR LA POBRESA ENERGETICA

ADMINISTRACIO/ONS - A sol-licitud dels municipis, com a entitats col-laboradores de la

COMPETENTS Generalitat

FINANCAMENT Linies pressupostaries Direccié General d’'Habitatge Generalitat
DENOMINACIO LiNIA: Actuacions per a emergéncia social i pobresa
energetica

BENEFICIARIS PREVISTOS:

Ajuntaments i ONG.

DESCRIPCIO | FINALITAT:

Actuacions per a pagament de lloguers a col-lectius en risc d’exclusié
canalitzades per ajuntaments.

2.000.000
CONDICIONS EN Quan aquestes ajudes siguen compatibles amb les concedides per a
L’LFSH aquests mateixos fins per altres administracions publiques, s’hauran

d’instrumentar els mecanismes de col-laboracié necessaris que
permeten unificar les ajudes rebudes amb la finalitat que els
ciutadans puguen sol-licitar-les en un procediment Unic davant de
I’'administracio local.

OBSERVACIONS (Art. 23 LFSH)
El Consell podra establir reglamentariament aquelles obligacions de
servei public que les companyies subministradores hauran de
complir per a prevenir els talls de subministrament en els casos
mencionats. Les administracions publiques podran establir els
acords o els convenis necessaris amb les companyies de
subministrament d’aigua potable, de gas i d’electricitat a fi de
garantir que concedisquen ajudes a fons perdut a les persones i
unitats de convivéncia en situacio de risc d’exclusio residencial o els
apliquen descomptes molt notables en el cost dels consums minims,
de conformitat amb les obligacions de servei public establides.

Les empreses subministradores d’aquests serveis que hagen de
realitzar un tall de subministrament han de sol-licitar préviament un
informe als serveis socials municipals per a determinar si la persona
o la unitat de convivéncia es troba en una de les situacions de risc
d’exclusié residencial.

Font: elaboracio propia

3 72 PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA



e
AJUNTAMENT
~.= DE VALENCIA

MESURA
ADMINISTRACIO/ONS
COMPETENTS

FINANCAMENT

CONDICIONS EN
L’LFSH

MESURA
ADMINISTRACIO/ONS
COMPETENTS
FINANCAMENT

CONDICIONS EN
L'LFSH

Quadre 8. Mesures de I'LFSH i competéncies municipals

(Art. 22)
AJUDES PUBLIQUES Al LLOGUER

- Asol-licitud dels municipis, com a entitats col-laboradores de la
Generalitat

(Art. 22)

La conselleria competent en matéria d’habitatge establira un sistema
d’ajudes per al pagament de lloguer a les persones i unitats de
convivencia amb ingressos baixos o moderats, en qué el cost de
I’'habitatge els pot situar en risc d’exclusié social residencial, de
manera que no se supere el 25% dels ingressos.

2. A este efecte, s’estableixen dos tipus de prestacions:

a) Ajudes per al pagament del lloguer acollides a convocatories
publiques periodiques que s’establisquen per mitja de concurrencia i
en les condicions que es determinen.

b) Prestacions d’urgencia per a afrontar el pagament de lloguer o de
quotes hipotecaries en situacions especials d’emergenciaien les
condicions que reglamentariament s’establisquen, que es poden
atorgar sense concurrencia i amb els informes previs favorables dels
serveis socials municipals.

Els municipis que ho solliciten podran actuar com a entitats
col-laboradores en el procés de concessié d’aquestes ajudes. En
aquest cas, les hauran de resoldre d’acord amb els criteris
determinats per la conselleria competent en matéria d’habitatge i
coordinar la seua concessié amb les ajudes propies que, si de cas,
puguen atorgar, i unificar el procediment de sol-licitud a fi de
simplificar els tramits als ciutadans.

Font: elaboracio propia

Quadre 9. Mesures de I'LFSH i competéncies municipals

Art. 24
FOMENT DEL LLOGUER

- Generalitat
- Municipis

Sistema voluntari d’obtencié o d’oferta d’habitatges privats per a la
posada en lloguer, en el qual s’inclouran necessariament els inscrits
en el Registre d’habitatges buits i els adquirits a conseqliéncia de
I’exercici dels drets de tanteig i retracte o d’aquelles altres accions
dirigides a garantir IUs social de I'habitatge.

S’establira un sistema de concertacié publica i privada per a
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OBSERVACIONS

MESURA
ADMINISTRACIO/ONS
COMPETENTS
FINANCAMENT

CONDICIONS EN
L’LFSH

OBSERVACIONS

estimular els propietaris i els inversors a posar en el mercat de
lloguer habitatges per a persones i unitats de convivéncia amb
dificultats per a accedir al dit mercat amb ingressos inferiors a 4,5
vegades l'indicador public de renda d’efectes multiples.

En aquests casos, les administracions publiques concertaran
I’assegurament dels riscos inherents a I'ocupacid habitacional dels
habitatges que garantisquen el cobrament de la renda, els
desperfectes causats, la responsabilitat civil, I'assisténcia de la llar i la
defensa juridica.

Els ajuntaments tenen competéncies per a dur a terme programes
similars, sense haver de seguir els condicionants de I'LFSH

Font: elaboracic propia

Quadre 10.Mesures de I’LFSH i competéncies municipals

Article 25.
LLOGUER SOLIDARI

- Generalitat

Lloguer solidari de pisos buits que necessiten algun tipus de
rehabilitacio els propietaris dels quals no poden atendre aquestes
despeses.

Les persones propietaries faran cessié de I’habitatge a la Generalitat
perque, a través de la xarxa d’intermediacid, es dispose, per al seu
arrendament, d’un periode maxim de sis anys.

La conselleria competent en matéria d’habitatge sera I'encarregada,
en aquests casos, de fer I'estudi economic i la rehabilitacio pertinent,
despeses que, junt amb tots els derivats de la gestid, seran
compensats amb el cobrament de la renda mensual fins que aquests
estiguen coberts.

Els ajuntaments tenen competéncies per a dur a terme programes
similars, sense haver de seguir els condicionants de I'LFSH

Font: elaboracic propia
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ANNEX 2. DESCRIPCIO TECNICA DE LES TROBADES DUTES A TERME

En total, s’han dut a terme 24 trobades que han implicat 38 agents de diferents entitats.

Per a facilitar al maxim |’expressio de les observacions i LES propostes dels participants en les
entrevistes en relacié amb I'objecte d’estudi, les trobades s’han desenvolupat en un context
poc formal i amb la técnica d’entrevista semidirectiva, una tecnica habitual de la investigacio
qualitativa en ciencies socials. D’esta manera, el desenvolupament de les entrevistes s’ha
recolzat en un guié d’entrevistes general, completat amb una llista de materies especifiques
per a tractar per a cada categoria d’entrevistats. La durada de les trobades ha variat entre 30 i
90 minuts.

A partir de cada trobada, s’ha elaborat un resum dels punts centrals. Este resum es va
compartir a continuacié amb les persones participants, perque el puguen revisar, i aconseguir
d’esta manera uns textos que reflectixen amb prou aproximacié el punt de vista de cada
persona i col-lectiu. En acabar este procés col-laboratiu, es disposa d’una base de dades
qualitatives ben important sobre la situacid residencial a la ciutat de Valéncia.

Taula 2. Trobades i agents participants

Categoria Trobades Entitats/iniciatives/arees
Agents d’usuaries i usuaris 8 13

Administracid i societats publiques 10 6

Societats publiques

ETSAV 2 2

Total 24 24

Font: elaboracid propia

Relacié de les persones que han participat en les trobades, per categories:
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Administracio

10.

Rafael Rubio, coordinador de I'Area d’Urbanisme de I'Ajuntament de Valéncia
Sandro Pons, arquitecte urbanista, assessor en I’Alcaldia de I’Ajuntament de Valéncia
Carmen Sauri Rodrigo, cap del Servici de Patrimoni de I’Ajuntament de Valéncia

Ana Novo Belenguer, cap de Seccié de Manteniment i Administracié de Vivenda del
Servici de Patrimoni de I’Ajuntament de Valéncia

Fernando Aleddn, cap del Servici de Llicéncies de I’Ajuntament de Valéncia

Ferran Senent, treballador social de I'’Ajuntament de Valéncia, coordinador de Servicis
Socials generals de I’Ajuntament de Valéncia

Isabel Lozano Lazaro, regidora delegada d’lgualtat i Politiques Inclusives i Regidora
Delegada d’Insercid Sociolaboral de I’Ajuntament de Valéncia

Sento Puchades, assessor en la Regidoria d’Insercié Sociolaboral

Noemi Piles Rovira, Servei de Rehabilitacio, Direccid General d’Habitatge, Generalitat
Valenciana.

David Osset, cap de Seccid de Promotors Publics, Servei de Coordinacié, Direccid
General d’Habitatge, Generalitat Valenciana.

Societats publiques

1.

ETSAV

José Antonio Martinez Roda, gerent de I’'empresa municipal de vivenda AUMSA
Vicente Gallart, gerent de la societat publica Pla el Cabanyal-el Canyamelar
Begofia Serrano, directora de I'Institut Valencia de I'Edificacio (IVE).

Helena Beunza lbafiez, directora general de I’Entitat d’Infraestructures de la
Generalitat Valenciana (EIGE)

Maria Jesus Rodriguez Ortiz, cap del Servici de Parc Public, EIGE

Ivan Cabrera i Fausto, cap d’Estudis i sotsdirector de I'ETSA (actual director)

Vicente Mas Llorens, director de I'Escola Tecnica Superior d’Arquitectura
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3. Alicia Llorca Ponce, economista, professora en I'Escola d’Arquitectura

Agents d’usuaris i usuaries - Associacions
1. Dolores Manrubia, Plataforma d’Afectats per la Hipoteca de la ciutat de Valéncia
2. JesuUs Gonzalez, Plataforma d’Afectats per la Hipoteca de la ciutat de Valéncia
3. Teresa, associacio veinal de Natzaret
4. Tomas Correa, associacio local del col-lectiu gitano “Millorem el Cabanyal”
5. Jordi Bosch Lépez de Andujar, director Col-legi Santiago Apostol, el Cabanyal
6. Josep Gavalda, associacid “Per 'Horta”
7. Josep Martinez, president de I'associacio veinal “Russafa Descansa”
8. Carlos Duran, associacio veinal Patraix
9. Salvador Soriano, associacié veinal Orriols Conviu
10. Luis Vargas Duran, associacid veinal Orriols Conviu
11. Pep Bellver, associacié veinal de Benicalap

12. Julio Molt6, associacié veinal de Natzaret

Agents d’usuaris i usuaries - Processos participatius i mediacio
1. Carmel Gradoli Martinez, arquitecte, coordinador de Va Cabanyal
2. Arturo Sanz Martinez, arquitecte, procés participatiu Benimaclet
3. Silvia Bronchales, arquitecta, procés participatiu Benimaclet
4. Graziano Brau, arquitecte, procés participatiu Benimaclet
5. Lluis Benlloch, socioleg, procés participatiu Natzaret
6. Elena de Oleza, arquitecta, procés participatiu Natzaret
7. Victor Soriano Tarin, arquitecte, procés participatiu Orriols

8. Nacho Collado Gosalvez, jurista, Servici d’Informacié i Mediacid en Vivenda de
I’Ajuntament.
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ANNEX 3. PROCEDIMENT OPERATIU D’ELABORACIO COL-LECTIVA DELS
PROCEDIMENTS ASSOCIATS A L'ESTRATEGIA 1

En el marc dels treballs duts a terme per a este Pla de Vivenda, s’ha desenvolupat una eina
operativa per a una elaboracié col-lectiva de les regles de funcionament del registre de
demandants, els criteris de barem i el procediment d’adjudicacié dels recursos residencials.
L’eina esta accessible en www.abierta.redexperta.org.

No obstant aixd, amb anterioritat a la posada en practica, caldria un acord sobre I'orientacio
fonamental del contingut de la proposta inicial i, en particular, el nivell d’'implicacié i de
col-laboracié de les diferents regidories. El contingut actual de I'eina (vegeu-ho més avall)
s’inspira directament en la proposta de gestié unificada dels recursos residencials presentada
amb anterioritat.

6.4.1. El procediment de Red Experta Abierta

Una xarxa experta fomenta la participacid de persones expertes en un projecte col-laboratiu.
L’exemple més conegut és la creacié col-laborativa d’'una enciclopédia, la Viquipédia, i n’hi ha
exemples en molts altres ambits, amb objectius i abastos diversos: Peer-to-Patent (participacio
publica en el procés d’examen de patents) NovaGob (xarxa de trobada de professionals
publics), Future of Melbourne (eina wiki per a la planificacio de la ciutat), etc.

Les xarxes expertes obertes sén un plantejament recent, en curs de desenvolupament,
sobrevingut amb les noves tecnologies d’informacid i comunicacio, per la qual cosa interessa
incloure en estos projectes una preocupacié marcada pel seguiment i elements de
desenvolupament experimental.
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En el procediment de xarxa experta, s'entén expert en un sentit ampli, com qui pot oferir
contribucions qualificades sobre una tematica determinada, per coneixements o experiencia.
En un tema com l'adjudicacié dels recursos residencials, tenen per tant la consideracié
d’expert i experta: el personal técnic de I'ajuntament concernit, associacions de persones amb
necessitats especifiques, usuaris i usuaries que han intentat —amb éxit o sense— aconseguir una
ajuda o I'atribucié d’una vivenda publica, etc.

Per a la posada en practica de I'eina, una vegada aconseguit un consens sobre el contingut
inicial de la proposta, esta s’envia als grups concernits per la qlestié, que al seu torn pot
difondre-la. Qualsevol persona pot participar-hi, I'inica condicié és la creacié d’'un compte,
que pot ser anonim. El procediment de treball i les eines de coordinacié sén similars a les de la
Viquipédia. Hi cal una persona coordinadora, que promou el funcionament col-laboratiu, fa de
mitjancera en els possibles conflictes i manté el projecte dins dels limits dels objectius
establits.

6.4.2. Contingut inicial de I'eina

A continuacié, es presenten les diferents pagines de I'eina d’elaboracié col-lectiva, que
componen la proposta inicial per a I'elaboracié col-lectiva de la proposta “Procediment
d’adjudicacié de vivendes publiques i ajudes” per a I’Ajuntament de Valéncia.
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PAGINA INICIAL: PROCEDIMENT D’ADJUDICACIO DE VIVENDES PUBLIQUES | AJUDES

Coordinacid entre administracions

e Coordinacié del registre de demandants entre regidories de I’Ajuntament i conselleries de la
Generalitat Valenciana.

e  Coordinacié del procés d’atribucio entre regidories de Vivenda i Servicis Socials.

Fases de la sol-licitud de vivenda publica o ajuda

1a fase: Sol-licitud d’inscripcié en el Registre de demandants

2a fase: Examen de I'admissibilitat

e  Criteris d’admissibilitat

e  (Criteris que determinen la necessitat d’un informe de servicis socials

3a fase: Classificacio de les demandes

e Determinacié del subconjunt de demandes compatibles amb els requisits del recurs residencial
en adjudicacié

e C(lassificacié del subconjunt de demandes en funcio dels criteris de puntuacid

e Elresultat és una llista baremada de les demandes inscrites en el registre de demandants i que
complixen els requisits del recurs residencial.

4a fase: Adjudicacié

e Adjudicacio per la comissié de valoracid

Vegeu també

e  Principis generals del procediment d’adjudicacié de vivendes publiques i ajudes

e Registre d’oferta
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Quadre 11. Proposta per a I’elaboracié col-lectiva. Pagina inicial

& Max Gigling Discusién F Lista de imi C Salir
RED Pagi D i0 Ls Edi Ver historial 77 Ma Bi Q‘
agina iscusion eer itar ‘er historial as v uscar |
EXPERTA | :
ABIERTA Procedimiento de adjudicacion de viviendas publicas y ayudas

iParticipa! - El sistema de baremacion decidira qué demandas se consideraran prioritarias y cudles se
Pégina principal descartaran. Tendra un impacto directo sobre la vida de muchas personas y determinara si las ayudas lleguen
Camplos redentes donde realmente se necesitan. Solo la participacion de todos os sectores puede asegurar un resultado
Foliadesuna equitativo y transparente. - Participar es sencillo!

Ayuda
Proyecto de 0 El; i6 iva de una prop de pr imit de adjudicacién de vivi publicas y ayudas para el
olatin Ayuntamiento de Valencia.
Procedimiento de
adjudicacion de
‘;';"u%"a"sas Bbliceny Coordinacién entre administraciones [editar]
'e";fcf%wiemas de « Coordinacion del registro de demandantes entre concejalias del Ayuntamiento y Consellerias de la Generalitat
Valenciana.
Herramientas « Coordinacién del proceso de atribucion entre concejalias de vivienda y servicios sociales.
Lo que enlaza aqui
Cambios sile e AR
relacionados Fases de la solicitud de vivienda ptblica o ayuda [editan

Pdginas especiales

Version parzimprimic 1¢ fase: Solicitud de inscripcion en el Registro de demandantes

Enlace permanente 2¢ fase: Examen de la admisibilidad

Informacién de la

pagina « Criterios de admisibilidad

Citar esta pagina « Criterios que determinan la necesidad de un informe de servicios sociales

3¢ fase: Clasificacion de las demandas
« Determinacion del subconjunto de demandas compatibles con los requisitos del recurso habitacional en adjudicacion
« Clasificacion del subconjunto de demandas en funcion de los criterios de puntuacion
« El resultado es una lista baremada de las demandas inscritas en el registro de demandantes y que cumplen los
requisitos del recurso habitacional

4° fase: Adjudicacion

« Adjudicacion por la comisién de valoracion
Ver también [editar]

» Principios generales del procedimiento de adjudicacion de viviendas pUblicas y ayudas

« Registro de oferta

Font: www.redexperta.org

COORDINACIO DEL PROCES D’ATRIBUCIO ENTRE REGIDORIES DE VIVENDA I SERVICIS SOCIALS

La coordinacid de I'adjudicacié de vivendes i ajudes entre les regidories de Vivenda i Servicis Socials de
I’Ajuntament de Valéncia pot fer-se amb diferents nivells d’integracid.

Opcid considerada: gestié conjunta del parc de vivendes i les ajudes

Una gestidé conjunta de |'oferta de vivendes i ajudes de la ciutat, amb uns criteris d’adjudicacié

consensuats.

Esta opcié no exclou que puga haver-hi contingents de vivendes i ajudes per a diferents perfils de
demandants, fins i tot per a demandants amb necessitat d’acompanyament o sense.

Exigix més integracié del funcionament de les regidories de Servicis Socials i Vivenda pel que fa a
I'atribucid i la gestié de vivendes, i I'atribucié d’ajudes. En particular, exigix prendre diverses decisions
concertades:
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e Decisi6 d’'uns criteris d’adjudicacio conjunts.

o Estos criteris d’adjudicacié hauran de diferenciar diferents perfils de demanda,
adequats a diferents tipus d’oferta (per exemple, vivendes adaptades per a persones
amb diversitat funcional o majors, vivendes que exigixen un minim d’ingressos, ajudes
al lloguer, vivendes en zones on cal preservar un nivell minim de barreja social, etc.).

o L’adopcid de criteris pot exigir prendre decisions sobre consideracions fonamentals. En
particular, per a la demanda amb necessitat multiple, tradicionalment atesa per
Servicis Socials, si s’adopta una visié de “Primer la vivenda” (Housing first) en un sentit
ampli, és a dir no limitat a les persones sense llar. Des d’esta optica, s’oferix I'accés a
una vivenda en prioritat, com a element facilitador de I'assoliment d’altres objectius

. 154

d’integracié.”” Des d’una optica inversa, I'adjudicacié de vivenda va condicionada a

I'assoliment anterior d’altres objectius d’integracid. Els criteris actuals de Servicis
Socials semblen adoptar en major mesura esta segona optica.

e Decisio sobre com gestionar les vivendes i ajudes: gestid per la Regidoria de Vivenda, per la
Regidoria de Servicis Socials o per una comissié mixta. Es molt important la creacié d’un
protocol molt clar entre Servicis Socials i Vivenda.

Justificacio

Esta opcid presumix que, en la practica, no és possible separar les persones demandants de vivenda en
dos categories prou diferenciades. Igualment considera que no es pot crear un registre de demandants
que excloga persones amb necessitat d’'acompanyament.

Avantatges
Mutualitzacié dels mitjans.

Limita el risc de derivar a Vivenda situacions de necessitat o vulnerabilitat, encara que siguen temporals,
i que no siguen ateses de manera adequada.

Possible opcid alternativa: gestié autonoma de contingents de vivendes i ajudes per les regidories de

Vivenda i Servicis Socials

Cada regidoria gestiona el seu propi contingent de vivendes i ajudes, i aplica els seus propis criteris de
barem. Hi calen mecanismes d’intercanvi d’informacio, i també criteris que permeten que una demanda
puga passar d’un servici a I'altre en funcié de les caracteristiques i I’evolucio.

Esta Optica presumix que és possible i operacional separar les persones demandants de vivenda en dos
categories, corresponent a les competéncies de dos regidories diferents. D’una banda, persones amb
ingressos insuficients per a satisfer les seues necessitats de vivenda, sense necessitat
d’acompanyament. D’altra banda, persones que, a més de l'accés a una vivenda, necessiten
acompanyament.

154 . . . . . .
Hi ha un acord entre I’Ajuntament i la Generalitat per a engegar el programa a Valéncia, encara que

siga en un sentit més restrictiu, limitat a persones sense llar, d’acord amb una nota de premsa del
26/04/2016 publicada per la Vicepresidéncia i Conselleria d’lgualtat i Politiques Inclusives: La Generalitat
i I’Ajuntament de Valéncia engegaran el programa Housing First per a persones sense llar.
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Una gestid autonoma respectaria en major grau el nivell actual de col-laboracié i separacié de
competencies entre les regidories.

REGISTRE DE DEMANDANTS

El registre de demandants de vivenda és I'instrument que centralitza I'atencié al conjunt de la demanda
de persones i llars la situacid personal de les quals els impedix poder gaudir d’una vivenda assequible,
digna i adequada.

El procediment d’adjudicacié de vivendes publiques i ajudes és I'instrument que concilia la demanda
registrada amb |’oferta registrada en el Registre d’oferta.

Coordinacié amb el registre de demandants de la Generalitat

El registre de demandants de la ciutat de Valéncia haura de coordinar-se amb el registre de demandants
de la Generalitat, d’acord amb I'article 11.3. paragraf 3 de la Llei per la funcid social de I’habitatge:

“Els ajuntaments podran disposar també dels seus corresponents registres de demandants, siguen de
naturalesa temporal o permanent, que hauran de coordinar-se amb el registre de demandants de la

. 155
Generalitat..”

Coordinacid del registre de demandants amb la Regidoria de Servicis Socials

Segons la Llei per la funcié social de I'habitatge,156 la inscripcio en el registre de demandants és un
requisit per a poder fer efectiu el dret a una vivenda.

Des d’esta perspectiva, inclouria la totalitat de la demanda de vivenda, incloent-hi la demanda de
col-lectius atesos per Servicis Socials.

L'accés per a obrir i modificar registres s’hauria de facilitar a tot el funcionariat que tinga
responsabilitats en el suport, la informacié i la mediacié respecte dels diversos recursos i servicis
municipals.

CRITERIS D’ADMISSIBILITAT

En el procediment d’adjudicacié de vivendes publiques i ajudes, els criteris d’admissibilitat determinen
si una demanda s’inclou en el registre de demandants.

35 |lei 2/2017, de 3 de febrer, de la Generalitat, per la funcié social de I'habitatge de la Comunitat

Valenciana, art. 11.3., paragraf 3.
156

llei 2/2017, de 3 de febrer, de la generalitat, per la funcié social de |’habitatge de la Comunitat
Valenciana, art.2.2, 2n.
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Ingressos

Proposta
Limit maxim d’ingressos: el més elevat entre les dos possibilitats seglients:
e Minim en funcié del nombre de membres de la llar:
- 1membre: 1,5 IPREM
- 2membres: 2 IPREM
- 3 membres: 2,5 IPREM
- per acada membre addicional: +0,5 IPREM
e Minim en funcié del mercat de lloguer a la ciutat de Valencia.
- 14.400€

S’augmenta el limit maxim d’ingressos en un 0,5 IPREM per a les llars amb un membre almenys amb
necessitat d’una vivenda accessible.

Justificacio
Justificacio del minim en funcié del nombre de membres de la llar

;. . . . s . . 157 . . . .
Es respecten els minims previstos per la Llei per la funcio social de I’'habitatge ™" i s’introduix una millora
per a unitats de convivéncia més grans de 3 persones.

Justificacio del minim en funcié del mercat de lloguer

El minim ha de tindre en compte la realitat del mercat de lloguer de Valéncia. Per a esta proposta, s’ha
considerat que no hi ha oferta de vivendes en lloguer per davall de 300€. Si el lloguer no ha de
representar més del 25% dels ingressos, el minim es calcula 300€ x 12 x 4 = 14.400%€.

Este minim es revisa anualment.
Justificacié de I'augment del minim si hi ha necessitat d’accessibilitat

Es té en compte que I'accés a una vivenda adequada pot representar un cost més alt per a persones
amb diversitat funcional o mobilitat reduida.

57 | a Llei 2/2017 de la funcié social de I’habitatge, en I'article 2, fixa els limits seglients per a ser titular

d’un dret exigible a un allotjament assequible, digne i adequat (entre paréntesis, I'ampliacié prevista per
a I'exercici segient):

e 1 membre:1IPREM (1,5 IPREM)
e 2 membres: 1,5 IPREM (2 IPREM)
e 3 membresimés: 2 IPREM (2,5 IPREM)
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Béns i estalvis
Proposta

e Cap membre de la unitat de convivencia disposa d’una vivenda en propietat.

e Eltotal dels bénsi els estalvis de la unitat de convivencia no superen 100.000€.
Justificacio

Cal tindre en compte també els béns de la unitat de convivéncia, i no solament els ingressos, per a
determinar si una llar té necessitat d’ajuda publica per a I'accés a una vivenda.

Residéncia
Proposta

S’exigix 'empadronament a la ciutat de Valencia amb una antelacié minima de 6 mesos a la data de
presentacio de la demanda d’inclusié en el registre de demandants.

Preu del lloguer de la vivenda actual

Proposta

No s’exclou cap demanda en raé del lloguer que paga per la vivenda actual. No obstant aixo, en el calcul
d’una subvencid al lloguer, només pot incloure la renda de lloguer fins als limits seglients:

e 300 euros per a una persona sola.
e 50 euros addicionals per a cada persona addicional de la unitat de convivéncia.
Justificacio

Les ajudes s’oferixen amb prioritat a les persones i a les llars amb menys ingressos. Limitar a més el preu
dels lloguers pot excloure les llars que necessiten més una ajuda, en particular en un context de falta
d’oferta de lloguers assequibles, com és el cas a hores d’ara. No obstant aixo, tampoc sembla
recomanable subvencionar qualsevol nivell de lloguer, per no incentivar el creixement dels preus. La
solucio proposada —no limitar el preu dels lloguers admissibles, perdo imposar un limit a la part
subvencionable dels lloguers— s’utilitza a Alemanya i Franga.

El preu maxim subvencionable del lloguer ha de tindre en compte la composicié de la unitat de
conviveéncia.

CRITERIS QUE DETERMINEN LA NECESSITAT D’UN INFORME DE SERVICIS SOCIALS

A més dels criteris d’admissibilitat, s’examinen també uns criteris que poden significar la necessitat de
derivar la llar o la persona als Servicis Socials. Si els criteris determinaren la possible necessitat de
derivar la persona o la llar als Servicis Socials, es demana una valoracié de la situacié de la persona o la
llar als Servicis Socials.
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Criteris que determinen quan es demana una valoracié dels Servicis Socials

S’implica els Servicis Socials quan es detecta un dels suposits seglients:
e  Deteccid d’una possible situacié d’emergéncia social.

e Deteccid d’altres factors que situen la persona o a la familia en manca material severa segons
I'indicador AROPE

e  Peticié pel demandant o la demandant.

Efecte de la valoracid pels Servicis Socials

Si es determina que la persona o la llar necessita una atencié especifica i acompanyament, sera atesa
pels Servicis Socials de I’Ajuntament.

En qualsevol suposit, la demanda es manté en el registre de demandants, incloent-hi en la fitxa de la
demanda, si és el cas, la necessitat d’'un acompanyament. Aixi mateix, en cas que la valoracié haja
determinat algun altre criteri que es té en compte per a classificar la demanda en el procediment
d’adjudicacid, s’inclou esta informacié en la fitxa (per exemple, situacié de violéncia de génere).

REQUISITS DELS RECURSOS RESIDENCIA

Per a cada vivenda o conjunt de vivendes (i també per als altres recursos residencials), es determinen
uns requisits que han de complir les demandes considerades compatibles amb esta vivenda o recurs
residencial.

A més, es poden determinar requisits per a conjunts de vivendes o recursos, per garantir la barreja
social (per exemple, que, en un bloc de cases, no pot haver-hi més d’un percentatge determinat de
persones amb necessitat d’acompanyament social) o assegurar I'accés de tota la poblacio als recursos.

La decisio sobre els requisits que delimiten la llista dels demandants que pot accedir a una vivenda
determinada ha de fer-se en funcié de criteris transparents i consensuats, i respectar alhora criteris
d’igualtat, de necessitat i de sostenibilitat social.

En concret, quan s’allibera una vivenda per adjudicar-la, o es posa a disposicié un altre tipus de recurs
residencial (ajudes al lloguer...), es determinen en primer lloc les demandes compatibles amb este
recurs. La determinacié del subconjunt de demandes es du a terme de manera automatica, en funcié de
les caracteristiques de la demanda i els requisits del recurs residencial.

Els requisits estan definits en la fitxa de la vivenda o el recurs residencial, inscrit en el registre d’oferta,
en funcié de les caracteristiques del recurs, el context urba i social en que s’inscriu, i les prioritats de la
politica de vivenda.

PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A LA CIUTAT DE VALENCIA



AJUNTAMENT .
@ DE VALENCIA %\VIVIendd

. soae . 158
Un sistema d’estes caracteristiques s’utilitza al Quebec.

Vivendes adaptades
Proposta

Les vivendes adaptades només poden oferir-se a persones que necessiten una vivenda adaptada
(persones amb mobilitat reduida o diversitat funcional).

Grandaria de les vivendes

Proposta

Les vivendes només es poden adjudicar a persones o unitats de convivencia la composicié de les quals
siga proporcional a la superficie o a les habitacions disponibles.

Proposta indicativa de limits minims i maxims:
e  Estudi: 1 persona (demandants individuals)
e 1 dormitori: 1-2 persones (demandants individuals o unitats de cohabitatge de 2 persones)
e 2 dormitoris: 2-3 persones (demandes per a unitats de convivencia incloent-hi 2 o 3 persones)
e 3 dormitoris: 4-5 persones
e 4 dormitoris: 5-8 persones
e 5dormitoris: més de 5 persones
Justificacio
Necessitat d’un aprofitament optim del parc de vivendes publiques.

Vivendes adequades per a demandes amb/sense necessitat d’acompanyament

Proposta

Determinades vivendes poden considerar-se aptes solament per a demandants sense necessitat
d’acompanyament social, o, al contrari, reservar-se solament per a demandants amb necessitat
d’acompanyament.

Criteris de decisio per definir.

Nivell d’ingressos minims

Proposta

Per a determinades vivendes o altres recursos, es requerixen demandants amb un nivell d’ingressos
minim predeterminat.

Criteris de decisio per definir.

158 procediment d’adjudicacié d’una vivenda assequible al Quebec (en francés))
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Justificacio
Raons que poden justificar el requisit d'ingressos minims per a uns recursos residencials determinats:
e Assegurar la barreja social

e Assegurar que la politica de vivenda puga arribar a totes les persones amb necessitats de
vivenda

e Limitar la despesa publica en subvencions al lloguer, per exemple en vivendes situades en
copropietats amb despeses de comunitat elevades.

Ajudes al lloguer

Proposta

Les ajudes al lloguer solament poden adjudicar-se a demandes en lloguer o a la recerca d’un lloguer.

CRITERIS DE PUNTUACIO

Proposta inicial de criteris de puntuacio el seu pes relatiu.

Pérdua de la vivenda habitual

Proposta

Perdua de la vivenda habitual per causes independents de la voluntat de la llar demandant. Es considera
qualsevol tipus de pérdua de vivenda sobrevinguda:

e perdua de la vivenda principal en propietat, en lloguer o en altres situacions de tinenga

e perdua de vivenda per impagament o per altres motius, com la perdua d’una vivenda en lloguer
per augment desproporcionat del lloguer, que la llar ja no pot pagar, o recuperacié de la
vivenda llogada o cedida pel propietari.

Fins 30 punts, en funcié del grau d’urgéncia.
Necessitat de determinar graus d’urgéncia i els mitjans per a atestar la situacio.
Justificacio

Una puntuacid alta associada a unes situacions d’emergencia determinades permet assegurar que una
vivenda disponible s’adjudique amb prioritat a llars o persones confrontades amb estes situacions
d’emergencia. Per a resoldre entre diverses situacions d’urgencia, es té en compte el total de la
puntuacid, incloent-hi tots els criteris.

. .z s m , 159
Un sistema de puntuacié d’estes caracteristiques s’utilitza a Paris.

159 Criteris de barem utilitzats per I’Ajuntament de Paris (en francés)
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Per a respectar els principis d’igualtat i no-discriminacié definits per la Llei per la funcié social de
I'habitatgelso, totes les situacions de pérdua o falta de vivenda habitual han de tractar-se amb igualtat.

Ingressos de la unitat de convivéncia

Proposta
Ingressos inferiors al maxim admissible segons els criteris d’admissibilitat:

0,2 punts per punt percentual per davall del nivell d’'ingressos maxim. Puntuacié maxima: 50 punts (cap
ingrés).

Families monoparentals i menors a carrec

Proposta
Per cada xiqueta o xiquet menor de 16 anys: 5 punts (10 punts si és familia monoparental)

Risc d’exclusid social

Proposta

Informe dels Servicis Socials que atesta que la persona o la llar no necessita una atencié especifica, pero
que la falta d’una vivenda adequada comporta un risc alt de deriva cap a la necessitat d’atencié dels
Servicis Socials.

10 punts (possibilitat de variar en funcio del nivell de risc?)
Criteris no inclosos

e |'edat. Les caracteristiques protegibles atribuides a unes edats determinades es tenen en
compte en els criteris d’ingressos (tant joves com majors) i mobilitat reduida (en particular,
majors).

e Persones amb diversitat funcional o mobilitat reduida: tenen accés exclusiu a les vivendes
adaptades. Un seguiment de la demanda i I'oferta ha de permetre d’adequar I'oferta.

e  Sobreocupacio de la vivenda actual (amuntegament): dificil de mesurar.

e Familia nombrosa: la seua situacid es té en compte en la puntuacié per menors a carrecien la
puntuacio dels ingressos.

COMISSIO DE VALORACIO

Una comissio de valoracio decidix sobre la proposta d’adjudicacié definitiva, sobre la base del barem de
demandes que complixen els requisits.

180 yvegeu I'article 11.3 i el titol VI de la Llei 2/2017.
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La comissio de valoracidé és mixta i composta de representants de:
e LaRegidoria de Vivenda
e La Regidoria de Servicis Socials
Valorar la possibilitat d’incloure membres del tercer sector en la comissio.

La comissio de valoracié disposa d’un marge subjectiu de decisid, que li permet modificar els resultats
del barem automatic.

Cal definir clarament este marge i el procediment que ha de seguir la comissié de valoracio en este cas.

PRINCIPIS GENERALS DEL PROCEDIMENT D’ADJUDICACIO DE VIVENDES PUBLIQUES | AJUDES

El procediment d’adjudicacié de vivendes publiques i ajudes és I'instrument que concilia la demanda
registrada en el registre de demandants amb I'oferta registrada en el registre d’oferta.

Condicions

Per a poder resultar adjudicatari d’una vivenda public o d’una ajuda publica per a I'arrendament d’una
vivenda, cal estar inscrit en el registre de demandants.

Principis generals del procediment d’adjudicacid

A causa de la limitacié de mesures disponibles, hi ha la necessitat de prioritzar unes demandes davant
d’unes altres. El procediment d’adjudicacié ha de respondre a les caracteristiques seglients:

e Legal: el procediment és compatible amb la legislacié vigent.

e Universal: s’hi inclou tota la poblacié amb necessitats de vivenda no satisfetes, i s’eviten la
discriminacid d’uns col-lectius determinats davant d’uns altres.

e  Equitatiu: valora totes les situacions que justifiquen necessitats particulars, i busca un equilibri
entre les necessitats individuals i tindre en compte consideracions col-lectives.

e Equilibrat: I'accié publica no pot limitar-se la seua accié a uns col-lectius, sind buscar un
equilibri entre els diferents col-lectius amb necessitats.

e  Objectiu: I'adjudicacid es du a terme en funcié d’uns criteris preestablits i consensuats.

e Optimitzat: buscar un Us Optim dels recursos disponibles i aprofitar tots els recursos
disponibles (vivendes i ajudes)

Compatibilitat amb la Llei 2/2017, per la funcid social de I’habitatge

El nou marc legal fixat per la recent Llei 2/2017, de 3 de febrer, de la Generalitat, per la funcié social de
I’habitatge de la Comunitat Valenciana, publicada en el DOGV del 9 de febrer, vincula les possibilitats de
col-laboracié i finangament de les actuacions municipals a I'assoliment dels objectius establits en la
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mateixa llei. Per esta rad, I'elaboracié d’esta proposta partix d’'un procediment que puga coordinar-se
amb I"'administracié autonomica.

Criteris de puntuacié

El sistema de barem decidira quines demandes es consideraran prioritaries i quines es descartaran.
Tindra un impacte directe sobre la vida de moltes persones i determinara si les ajudes arriben realment
on més es necessiten.

Per a assegurar una equitat maxima, no ha de deixar de banda cap col-lectiu ni cap circumstancia,
I'elaboracid d’este sistema de barem vol comptar amb tots els punts de vista.

REGISTRE D’OFERTA
Registre d’oferta

El registre d’oferta centralitza el conjunt de mitjans disponibles per a donar resposta a la demanda
registrada en el registre de demandants. La conciliacié de la demanda amb I'oferta es fa per mitja del
procediment d’adjudicacié de vivendes publiques i ajudes.

Per a cada vivenda o conjunt de vivendes (i també per als altres recursos), es determinen, si és el cas, els
requisits del recurs, que determinen les demandes compatibles.

Recursos inclosos en el registre d’oferta

La inclusid en el registre implica la cessio de la gestio del recurs, i en particular la seua adjudicacié a una
demanda inscrita en el registre de demandants. No significa cap modificacié de I'adscripcié de les
vivendes a un servici determinat o la propietat de la vivenda.

Les vivendes i altres recursos potencialment disponibles sén els segiients:

e Inclusié de les vivendes de les regidories de Servicis Socials, Patrimoni i Vivenda, descomptant
les vivendes cedides per a programes especifics.

e Inclusié progressiva de les vivendes dependents d’altres servicis o entitats de I’Ajuntament
(Aumsa...) .

e Negociacid de la possibilitat de poder incloure també les vivendes publiques pertanyents a
altres administracions o entitats, i situades al terme municipal de Valéncia (Pla el Cabanyal,
EIGE, Generalitat).

e Inclusié de les futures promocions de vivenda protegida.

e Inclusié de les vivendes privades posades a la disposicié de I'administracié per a gestionar-les
(vivendes cedides per entitats financeres, vivendes captades en un programa de mobilitzacié de
vivenda buida, etc.).

e Inclusié de recursos residencials que no sén vivenda (allotjaments, refugis...).

e Inclusié de recursos complementaris o subsidiaris (ajudes i subvencions).
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ANNEX 4. SOLS DE NATURALESA PATRIMONIAL APTES PER A EDIFICACIO
RESIDENCIAL

En este annex s’incorpora la informacid de sols patrimonials aptes per a edificacié residencial,
excepte els solars que estan en I'ambit del Cabanyal-el Canyamelar, per tal com estan adscrits
a la seua propia planificacié.

1. Ciutat Vella (2019)

UBICACIO PARCEL-LA SUPERFICIE NOMBRE DE CARACTERISTIQUES
PLANTES

10. ¢/ d’en Borras 118,80 4 conjunt historic protegit
11. ¢/ d’Eixarchs 52 4 conjunt historic protegit
12. ¢/ d’Eixarchs 220,85 4 (B+1) conjunt historic protegit
13. pl/ del Tossal 85,5 4 conjunt historic protegit
14. ¢/ del Micalet 212,02 3 conjunt historic protegit
16. ¢/ de Sant Miguel, 22 267,04 4 conjunt historic protegit
27. ¢/ de Ripalda 361,20 4 conjunt historic protegit

2. C/ del Brasil-I’Olivereta-Nou Moles (2019)

UBICACIO PARCEL-LA SUPERFICIE NOMBRE DE CARACTERISTIQUES
PLANTES

22. Carrer del Brasil 300,46 6

23. Carrer del Brasil 581,21 6
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24. Carrer del Brasil 397,66 6
25. Carrer del Brasil 1.751,78 6-7

3. Quatre Carreres-en Corts (2021)

UBICACIO PARCEL-LA SUPERFICIE NOMBRE DE CARACTERISTIQUES
PLANTES

1. Carrer de Planas, 43 282,82 5 Residencial
plurifamiliar

32. Carrer de Planas 1.400,50 2 Unifamiliars
“cases de poble”

33. Carrer de Planas, 39 363.95 5 Residencial
plurifamiliar

15. Sapadors 113,18 6 Residencial
plurifamiliar

4. Quatre Carreres-la Fonteta de Sant Lluis (2021)

UBICACIO PARCEL-LA SUPERFICIE NOMBRE DE CARACTERISTIQUES
PLANTES
7. Music Chapi 200 5 Residencial
plurifamiliar
8. Mossén Palanca 203,74 4 Residencial

plurifamiliar

5.- Pintor Sabater-Quatre Carreres-Ciutat de les Arts i les Ciéncies) (2019)

UBICACIO PARCEL-LA SUPERFICIE NOMBRE DE CARACTERISTIQUES
PLANTES
2. Pintor Sabater 1.200,48 14, 15 o 16-model Mixta vpp-renda
Torre lliure

6.- Patraix-Sant Isidre (2020)

UBICACIO PARCEL-LA SUPERFICIE NOMBRE DE CARACTERISTIQUES
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17. Arquitecte Segura
18. José Andreu
Alabarta

7. Natzaret

UBICACIO PARCEL-LA

19. Macarena

29. 12 solars
d’unifamiliars
35. Parc de Natzaret

8. Altres zones

UBICACIO PARCEL-LA

Campanar

9. Plaga del Pare
Doménech-av. Pius XII
Sant Antoni

21. Germans Fabrilo (la
Saidia-Sant Antoni)
Benicalap

26. Germans Machado
(Benicalap)

Faitanar

34. Sociopolis la Torre
RPF-VPP. 50%
Generalitat

PLANTES
552,13 7
1.042,47 7
SUPERFICIE NOMBRE DE
PLANTES
101 2
2
96 3
SUPERFICIE NOMBRE DE
PLANTES
236,62 10
88,60 9
1.169 7
1.782 21
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Eixample. Tots dos
pendents de
regularitzar amb
solar contigu
irregular.

CARACTERISTIQUES

Unifamiliars
“cases de poble
Unifamiliars
“cases de poble
Residencial
plurifamiliar

”

”

CARACTERISTIQUES

Residencial
plurifamiliar

Residencial
plurifamiliar

Residencial
plurifamiliar

41 vivendes de
protecciod publica
Residencial
plurifamiliar

50% de parcel-la per
a residencial de
proteccio publica
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10. c/d’en Borras
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13. Plaga del Tossal
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14. Carrer del Micalet
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16. Sant Miquel, 22
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33. Carrer de Planas, 39
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15. Sapadors
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35. Parc de Natzaret
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9. Plaga del Pare Doménech-av. Pius XI|

AJUNTAMENT
DE VALENCIA

"BPRI1JIH3D BJUAWEPIAp 8SaN) anb 0A[es ‘UQIDBJSIUILIPY B) BJed BJUBINIUIA JaJORIED AUBI} OU A ‘UQISILUA NS P Bydaj ] ua '[edialunyy ealeiBoye) sojeq ap aseg | ap |al) edod sa ‘eplianbal ejadied e| ered BPI[EA 0]0S 'UQIJBLLIOJUI BIST
210z 8p olnf ap p |

oIS eay

‘S3NOIOVAY3SEO
i ensasa 2jqiBixe e1es oN | :SOLNIINVIMYAY
'SIINIVS SOLNIWI T A SOd¥IND

(a)ey

#
10a-0a193104d
V-0Q193L0Hd
ey

5 0

(w) eleg Bueld By (W) esiwog eimjy SE|UBg OJILDN
‘NIWNTOA 30 SINOIDIANOD

<
o
z
A
—
<
>
w
o
=
<
=
=
(v}
<
o
w
[-%
<
a
z
w
=
>
w
o
Q
[c]
(v}
=
<
o
=
wv
w
<
S
[-%

UpoEdno0 (Exas O] SEpUTTOINOUY (w) Oosu] obUoay (W) UIN G083 _ (i) U 01§
‘V130dvd 3d SINOIDIANOD

SORIqL0Ig FSOPIag SO51

i i i i * Jewejunid [elouapisay('yd:
PO SRR DGO K SopAg SO SRR O P00 051 S >
_ opiBeloid 0opoisiH O(kk1-dHO)| | |- . : zn

NQIDYOIAITYD | |- Z : euues

| i oueqn opens(ns) | / % . 07> ezely

P10 BUISIS —_0jans [ap WOREIISE 4 s L /S i i A/

‘NQIOVOIISYIO . . 00O EN;

[ 018293 XXx - (6891 | £661/50/60 900 - 6861/10/7 1 308 |
‘01j0178SaQ 3p OWBLNASU| R0y T M0Yd

“OQILSINVEIN OLNIWNJ0d
‘VOILS|NVEYN NOIOYINHOSNI
[ a W s

aredans yadng vorRans _ SoUed ap 0RULIN anyadng

- i == . O 0
Vol ._.m_z<mm:Azo_o_ LMYd VYOI4Y4O0LHYD NOIOVINHOANI

S0,

[ 8z|| 81v8'L
T

OJUDIIEIUE|] 9P OIOIAIDS
epuaIA1 A K OUEGI O] 0LIESIQ 3 BBl =

SVOILLSINVIIN VIONETVA 30 LNEWV.INOIY
SVIONV.LSNNDYID A HNIOANI ¥

iy




AJUNTAMENT
DE VALENCIA

iy

21. Germans Fabrilo (la Saidia-Sant Antoni)
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26. Germans Machado (Benicalap)
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34. Sociopolis la Torre RPF-VPP. 50% Generalitat
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ANNEX 5. DOCUMENT RESUM DEL PLA ESTRATEGIC DE VIVENDA PER A
LA CIUTAT DE VALENCIA

En este annex s’incorpora a continuacié el document resum del Pla Estratégic de Vivenda per a
la ciutat de Valéncia. Es manté la numeracié de les pagines propia del resum, per facilitar la
consulta del document resum com a document independent.

PLA ESTRATEGIC D’VIVENDA PER A la CIUTAT DE VALENCIA






