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INTRODUCCIO

La problematica de I'habitatge buit i la dificultat d'incorporacié al mercat de lloguer han
posat de manifest que un alt percentatge d’habitatges buits es troben en un estat
defectudés de conservacid que molts cops no poden rehabilitar-se per la capacitat
economica dels seus propietaris.

Paral-lelament, els problemes actuals que hi ha a Catalunya per accedir a un habitatge
han fet que moltes persones i molts col-lectius busquin férmules alternatives d’accés a
I'habitatge més assequibles i sostenibles per garantir el dret a I'habitatge, i és en aquest
context on han aparegut els programes de cessio d’habitatges.

Davant d’aquesta situacio, I’Ajuntament ha aprovat el Pla de mobilitzacié de I'habitatge
buit a Sant Feliu de Guixols (PMHB) pel periode 2025-2027 que incorpora I'actuacio del
Programa de cessio d’habitatges (PCH) com una formula “claus en ma” que contribueix
a la mobilitzacié de I'habitatge buit en mal estat de conservacio, promovent la seva
rehabilitacio, la seguretat del cobrament i I'arranjament dels desperfectes ocasionats.

El Programa que es proposa a continuacio consisteix en la captacié d’habitatges del
mercat privat en régim de cessié a I'Ajuntament de Sant Feliu de Guixols per posar-los
a disposicid de persones amb necessitat d’habitatge i establint dues relacions
contractuals diferents: propietat — Ajuntament i Ajuntament- families.

A més, el PCH pot contribuir a I'assoliment de I'objectiu de solidaritat urbana definit pel
Pla Territorial Sectorial d’Habitatge de Catalunya (PTSHC) que marca al municipi de
Sant Feliu de Guixols el repte de disposar, en el termini de vint anys, d’'un parc minim
d’habitatges destinats a politiques socials del 15% respecte del total d’habitatges
principals existents. Aixi mateix, els habitatges cedits a I'Administracié publica es
consideren habitatges destinats a politiques socials.

Per tot I'exposat, 'Ajuntament de Sant Feliu de Guixols té interés en promoure un
Programa de cessido d’habitatges, les caracteristiques del qual es descriuen a
continuacio.
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La cessio6 d’habitatges

Context

La Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge (LDH), considera servei
d’interés general el conjunt d’activitats vinculades amb la provisid d’habitatges
destinats a politiques socials, com els habitatges cedits a I'Administracié publical, per a
assegurar I'accés a un habitatge digne i adequat.?

A més, la LDH també estableix aquesta figura com un instrument per evitar la
desocupacié permanent dels habitatges i com a politica de foment de la rehabilitacié
dels habitatges que estiguin en mal estat.®

Recentment, el Decret Llei 5/2022, de 17 de maig, introdueix a la LDH la cessio
d’habitatges a I’Administraci6 com un sistema voluntari d'obtencié d'habitatges del
mercat privat, en especial els desocupats, mitjancant el qual s'efectui la cessié de la
gestio de I'is o la cessio de I'Us dels habitatges a I'Administracio publica, per destinar-
los a la Xarxa d'Habitatges d'Insercié social (XHIS), a incrementar la dotaci6é d'habitatge
social per posar a disposici6 de la Mesa de valoracié de situacions d'emergencia
economiques i socials de Catalunya o meses d'ambit local, i al Registre de Sol-licitants
d'Habitatges de Proteccié Oficial de Catalunya (RSHPO).*

Per ultim, es preveu que els habitatges que I’Administracié obtingui per cessié s’hauran
d’adjudicar per procediments establerts per reglament ja que no els sén d’aplicacio els
previstos pel RSHPO. Per tant, caldra aprovar un reglament municipal que determini
aquests criteris.®

Definicié

D’altra banda, el Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al dret a I'habitatge inclou
la cessio d’habitatges com un programa social d’habitatge®.

L’article 21 regula les segtients regles de la cessid d'habitatges a I'Administracio publica:

a) L'Agencia de I'Habitatge de Catalunya i les entitats del sector public local, com a
entitats cessionaries, supediten lI'admissio d'habitatges en cessi6 a la demanda
de lloguer de la zona on estigui ubicat I'habitatge i al seu estat de conservacio.

b) El propietari o propietaria cedeix la gestio de I'Gs o I'Us de I'habitatge a les entitats
cessionaries, pel termini minim adequat als col-lectius als quals van adrecats els
habitatges, d'acord amb ['article 69 bis de la Llei 18/2007, de 28 de desembre,
del dret a I'nabitatge, i resta de normativa aplicable.

c) L'entitat receptora d’'un habitatge en el marc del programa de cessi6é, pot cobrar
un percentatge del canon o renda pactat en concepte de despeses de gestio.

1 Article 74 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.

2 Article 4 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.

3 Article 42.4 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.

4 Article 69 bis de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.
5 Article 104 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.

6 Article 8 del Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al dret a I'habitatge
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d) Elcanon olarenda maxima a satisfer al propietari o propietaria sera el que resulti
d'aplicar I'Index de referéncia de preus de lloguer, regulat a I'article 68. bis de la
Llei 18/2007, de 28 de desembre, pel dret a I'habitatge.

Regim juridic

La LDH no desenvolupa cap régim juridic especific per al programa de cessio
d’habitatges i sén multiples les figures juridiques que poden regular la relacié contractual
de les parts intervinents. Ara bé, des de I'Ajuntament de Sant Feliu de Guixols es
proposa que el regim juridic sigui el contracte d’arrendament, el contracte de cessio o la
cessidé d’us i d’habitacid, en funcid dels criteris establerts pel reglament municipal que
s’haura d’aprovar.
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PROGRAMA DE CESSIO D’HABITATGES

I. Objecte del programa

L’Ajuntament de Sant Feliu de Guixols, a través de I'Area d’Habitatge, engega un
programa especific de mobilitzacié d’habitatges buits dins I'ambit municipal que
consisteix en obtenir habitatges del mercat privat per a destinar-los a habitatges
destinats a politiques socials per mitja de la cessié d’aquests a '’Ajuntament de Sant
Feliu de Guixols, que podra destinar-los a residéncia habitual i permanent de persones
que tinguin necessitat d’habitatge.

[I. Les parts intervinents

Part cedent Part

destinataria

* Persona fisica » Ajuntament de * Persona fisica

o juridica Sant Feliu de o la unitat de

propietaria o Guixols convivéncia

usufructuaria inscrita al

d'un habitatge Registre
Municipal de
Sol-licitants
HAPS

- J - J

La part cedent

La part cedent sera la persona fisica o juridica que sigui propietaria o usufructuaria d’un
habitatge. La titularitat de I'habitatge també podra trobar-se en altres suposits que caldra
analitzar cada cas en concret.

Podran accedir al PCH mitjangant la posada a disposicié de I'habitatge a I’Ajuntament
de Sant Feliu de Guixols a la convocatoria corresponent.

Aquest programa permetra tenir a la part cedent:

- Habitatge rehabilitat: revertir el mal estat de conservacio de I'habitatge
- Habitatge arrendat: cobrar una renda d’aquell habitatge
- Habitatge ocupat: evitar la imposicié de sancions per tenir I'habitatge buit

La part cessionaria (Ajuntament)

La part cessionaria sera 'Ajuntament de Sant Feliu de Guixols, a través de I'Area
d’Habitatge, que es compromet a:

a. Informar dels objectius, funcionament i avantatges del PCH a les persones
interessades.
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b. Valorar 'estat fisic de 'immoble que es vol cedir al programa, i, si és el cas, la
possibilitat d’obtencié de la cédula d’habitabilitat corresponent.

c. Donarlassessoramentjuridic i técnic necessaris en la incorporacio, el seguiment
i el manteniment de I'habitatge, aixi com en la determinacié del cost de la
rehabilitacio.

d. Rehabilitar 'habitatge, si s’escau.

e. Tramitar la formalitzacié dels contractes amb les corresponents parts, cedent i
destinataria.

f. Fer el seguiment de la bona utilitzaci6é de I'habitatge.

La part destinataria

La part destinataria sera la persona fisica o la unitat de convivéncia amb necessitat
d’habitatge.

Podran accedir al PCH mitjangcant la inscripcié al Registre Municipal de Sol-licitants
d’Habitatges Destinats a Politiques Socials de Sant Feliu de Guixols.

lll.  L’habitatge

Un cop s’hagi sol-licitat la inscripcié al PCH, caldra fer una primera visita a I'habitatge
per coneixer I'estat general i valorar la possibilitat de formalitzar la cessio.

Condicions minimes d’habitabilitat

Per subscriure un contracte de cessioé d’habitatge, caldra que I'habitatge disposi de les
condicions minimes d’habitabilitat’, o pugui disposar-ne una vegada realitzades les
obres incloses en el contracte, i que aquesta circumstancia quedi acreditada mitjancant
la corresponent cédula d’habitabilitat.

Les condicions basiques que ha de complir un habitatge per obtenir la céedula
d’habitabilitat sén: disposar de cuina i bany en condicions, d’estances amb les
dimensions minimes necessaries, que aguestes estances comptin amb les ventilacions
necessaries, tenir aigua calenta i els serveis basics (electricitat, aigua i sanejament),
disposar d’'un espai per col-locar I'equip de rentat de roba.

Determinaci6 de les actuacions

L’assessorament técnic consistira en la determinacié de les actuacions per una persona
técnica que doni seguretat a ambdues parts per valorar I'estat de I'habitatge i determinar
les actuacions a realitzar i fer-ne seguiment durant la intervencio en I'habitatge.

Les actuacions es dividiran en dos grans blocs en funcié de la seva necessitat:

e Actuacions necessaries, seran les actuacions vinculades a 'habitabilitat.

" Decret 141/2012, de 30 d’octubre, pel qual es regulen les condicions minimes d’habitabilitat dels habitatges
i la cédula d’habitabilitat.
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e Actuacions complementaries, seran les actuacions acordades en funcié de
I'estat de I'habitatge i els interessos de les parts:

o Millores en [linterior de [I'habitatge: cuina, bany, revestiments,
instal-lacions, etc.
Millores en I'exterior de I'habitatge: fagana, etc.
Millores d’estabilitat i estanquitat: humitats, finestres, etc.

o Millores generals: actuacions per adaptar I'habitatge a les necessitats
dels nous residents, als interessos de la propietat o garantir-ne al correcte
manteniment.

El primer contracte haura d’incloure i concretar els terminis per a la realitzacio de les
actuacions per part de I'Ajuntament de Sant Feliu de Guixols.

Determinaci6 del cost de la intervencio

El cost de la intervencio, en el contracte de cessié d’habitatges subjecte al regim de la
LAU, ha de poder transformar-se en un valor econdmic que constituira la base de la
renda contractual.

El cost de la intervencio esta format pel cost de I'obra i altres costos addicionals:

e Cost de I'obra, és a dir, tot alld necessari per fer les obres. El cost es podra
obtenir a través d’una persona técnica que valori els amidaments o a través d’'una
empresa constructora que elabori un pressupost d’obres.

e Costos addicionals: comunicacions, llicencies d’obra, entre d’altres.

IV. Primer contracte: part cedent i Ajuntament

El contracte de cessi6 entre la part cedent i 'Ajuntament ha de buscar I'equilibri entre
l'import de la intervenci6 a fer, la renda o contraprestacié no dineraria, i la durada. Per
arribar a un acord economic i temporal entre les parts, es tindran en compte i es
relacionaran els tres elements segiients: el cost global de la intervencid, la renda i la
durada.

Cost global de la intervencio

Com a norma general, les obres d’adequacié de I'habitatge seran a carrec de la part
cessionaria, que assumira I'obligacié de realitzar les obres en substitucié de la renda,
sense perjudici que es pugui pactar que determinades actuacions les pugui assumir la
part arrendadora, per ajustar la relacié economica i temporal i per necessitats derivades
de I'equilibri econdmic del contracte.

Renda

El canon o la renda maxima a satisfer al propietari o propietaria sera el que resulti
d'aplicar I'index de referéncia de preus de lloguer, regulat a l'article 68. bis de la LDH.
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A la renda inicial pactada se li descomptara la contraprestacio no dineraria resultant del
cost global de la intervencio entre el periode pactat:

cost global obres

Renda final = renda pactada — —
periode pactat
Durada

La durada minima del contracte sera de deu anys, sens perjudici que se n’acordi una
durada superior atenent al valor de les millores que s’hagin de realitzar a I'habitatge.

V. Segon contracte: Ajuntament i part destinataria

El contracte entre '’Ajuntament i la part destinataria s’ajustara al que estableixi el
Reglament municipal d’adjudicacio i gestié d’habitatges destinats a politiques socials.

VI. Mesures de foment

Bonificacio del 95% de I'IBI

L'Ajuntament de Sant Feliu de Guixols recull a les seves ordenances fiscals una
bonificaci6 de 95% ['IBlI als habitatges destinats a politiques socials on consten
expressament els habitatges cedits a I’Administracié Publica.

Asseguranca Multirisc de la llar

Els habitatges objecte del programa de cessié d’habitatges de I'Ajuntament de Sant Feliu
de Guixols hauran d’estar assegurats amb una polissa d’assegurances que cobreixi fets
accidents, imprevistos i imprevisibles. No cobrira la manca de manteniment o el desgast
per Us o mal us d’un habitatge.
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