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1 ANALISI

1 ANALISI

1.1 PARC D’HABITATGES EXISTENTS

1.1.0 Consideracions prévies

El present document revisa i actualitza els continguts relatius a la situacié del parc d’habitatge de

Sant Celoni, a partir de I'anterior Pla Local d’Habitatge’ (PLH) del municipi.

Amb aquest objectiu, analitza les dades que fins a la data d’elaboracié s’han pogut recopilar

sobre el parc d’habitatges existent.

L’analisi es fonamenta, en general, en les dades existents al darrer Cens d’habitatges i inclou, en
alguns casos, la comparacio de les dades del municipi amb les de la demarcacié de Barcelona. Per
tal d’actualitzar la informacié censal del 2001, s’han utilitzat les dades disponibles facilitades per
I’Ajuntament?’, i les proporcionades per la Direccié General d’Habitatge de la Generalitat de

Catalunya.

En I'estudi de situacions i usos anomals de I'habitatge, s’ha pres com a referéncia |estudi

existent de parc vacant al municipi’.

1.1.1 Caracteristiques fisiques i problematica de conservacié i adequacido a la
normativa

1.1.1.1 Tipologia edificatoria

El parc d’edificis de Sant Celoni és eminentment unifamiliar: més de tres de cada quatre edificis

I’any 2001 tenia aquesta consideracio.

Quant a la distribucié de les llars segons tipologia de I'edificacid, la situacié varia, com era
d’esperar, i el percentatge de llars principals plurifamiliars ja arriba al 60% tot i que per sota de la

demarcacié de Barcelona, amb un percentatge de llars en edificis plurifamiliars al 2001 del 84%.

! Pla Local d’Habitatge de Sant Celoni, Promo Assessors Consultors, 2006.
2 Informe anual 2011 de I'Observatori de I’'Habitatge de Sant Celoni.
® Detecci6 i analisi quantitatiu del parc vacant a Sant Celoni. Daleph, 2009.
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Tipologia de parc destinat principalment a habitatge

Edificis ppalment amb
Edifici sol amb un Edifici sol amb varis habitatges familiars Altres edificis d'habitatge
SANT CELONI|TOTAL habitatge familiar habitatges familiars compartit amb locals col-lectiu
2.983 2.289 650 42 2
Edificis 100,00% 76,73% 21,79% 1,41% 0,07%
4.337 1.676 2.555 106
Llars 100,00% 38,64% 58,91% 2,44%

Font: Elaboracié Daleph a partir de dades Cens d'habitatges 2001, INE

Les dades disponibles, corresponents a les llicencies d’obra nova per tipologia d’habitatge del
periode 2006-2010, indiquen que, com a minim, s’han iniciat 750 habitatges en termes

acumulats, 686 habitatges en edificis plurifamiliars (entre acabats i en construccid) i 64 en

unifamiliars.
HABITATGES PLURIFAMILIARS HABITATGES TOTAL

ANY PREVISTOS ACABATS EN CONSTRUCCIO NO INICIAT RENUNCIA UNIFAMILIARS INICIATS
2006 405 279 105 15 6 29 413
2007 424 163 91 61 109 24 278
2008 65 8 16 6 35 5 29
2009 106 2 0 0 104 4 6
2010 49 0 22 27 0 2 24

2006-2010 1049 452 234 109 254 64 750

Font: Estudi habitatges nous desocupats i analisi llicencies d'obres habitatges plurifamiliars 2006-2010

Des del punt de vista de la seva ocupacid, els habitatges de Sant Celoni presenten la distribucid
recollida en la seglient taula. Crida I'atencié I'increment en el nombre d’habitatges amb alguna
persona empadronada entre 2001 i 2011, amb un increment de dues mil unitats i, en paral-lel, el
manteniment del nombre d’habitatges buits o de temporada, tot i que sembla que haurien

incrementat els habitatges buits i s’haurien reduit els de temporada en aquest periode de deu

anys.

HABITATGES | LLARS

2011 2001
Habitatges amb alguna persona empadronada(*) 6.374 4.338
Habitatges col-lectius 2 1
Habitatges buits o de temporada 1.668 1.677
Total 8.044 6.016

Font: Pera 2011, projeccid del Centre d'Estudis Demografic, recollides en dades de la Diputaci6 de
Barcelona de 17/01/2011. Per a 2001, Idescat (Cens de poblacié 2001).

(%)
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1.1.1.2 Dimensi6 i programa

La superficie atil mitjana de llars de Sant Celoni I'any 2001 era superior a la de la demarcacio de

Barcelona: 92 m* de mitjana local i 82,5 m? la mitjana provincial.

Superficie util de I'habitatge. Percentatge de llars i de poblacié.

Fins a 30 [30-45 46-60 91-105 |106-120 |121-150 (151-180 |Més de Superficie

TOTAL m2 m2 m2 61-75m2_ [76-90 m2 |m2 m2 m2 m2 180 m2 | mitjana (mz)
LLARS SANT CELONI 4337 0,14%| 1,38%| 7,70% 17,57% 32,28%| 17,62%| 9,57%| 6,96%| 3,07%| 3,71% 92,18
LLARS DEMARCACIO
BARCELONA 1.754.299]  0,29%| 3,40%| 16,08%) 26,09%|  26,00%| 12,75%| 6,05%| 4,54%| 1,96%| 2,82% 82,56,
RESIDENTS SANT CELONI 12.683] 0,06%| 1,08%| 6,57%| 16,31% 31,74%| 17,89%| 10,42%| 7,85%| 3,62%| 4,46%
RESIDENTS DEMARCACIO
BARCELONA 4.776.106| 0,20%| 2,55%| 14,15% 25,10%, 26,49%| 13,64%| 6,76%| 525%| 2,35%| 3,51%

Font: Elaboraci6 Daleph a partir de dades Cens d'habitatges 2001, INE

El major pes percentual dels habitatges unifamiliars a Sant Celoni respecte a la seva demarcacio
podria ser una explicacié a aquesta diferéncia, atés que els habitatges de tipologia unifamiliar

acostumen a tenir més superficie util.

Aquest raonament es reforca al comprovar el nimero d’habitacions de les llars del municipi. El
primer tram de la taula segiient (de 1 a 4 habitacions) presenta un pes percentual més alt per a
la demarcacid de Barcelona, mentre que el segon tram (de 5 a 10 habitacions) ofereix

percentatges més alts per al cas de Sant Celoni.

Programa d'habitacions del parc d'habitatges

10 hab

TOTAL |1hab |2hab |3hab |4hab [5hab ([6hab |7hab [8hab |9hab |omés
SANT CELONI (ABSOLUT) 4.337 10 56 501 836] 1.456 992 266 109 56 55|
MUNICIPI (%) 0,23%| 1,29%| 11,55%| 19,28%| 33,57%| 22,87%| 6,13%| 2,51%| 1,29%| 1,27%
DEMARCACIO BARCELONA (%) 0,55%| 3,35%| 16,47%| 23,15%| 31,13%| 18,47%| 3,92%| 1,62%| 0,66%| 0,67%

Font: Elaboraci6 Daleph a partir de dades Cens d'habitatges 2001, INE

Dissortadament, les dades disponibles sobre les llicencies d’obra nova concedides posteriorment
a I'any 2001 no proporcionen informacié sobre superficie util i, per consegiient, no permet

actualitzar la informacio continguda al Cens.

1.1.1.3 Antiguitat, estat de conservacio i patologies constructives

Per actualitzar I'antiguitat del parc d’edificis de Sant Celoni, s’ha afegit a la informacid del Cens
de 2001 les dades d’habitatges acabats derivada dels visats d’obra nova del Col-legi
d’Aparelladors i Arquitectes Técnics de Barcelona, procedents de la Secretaria d’Habitatge de la

Generalitat de Catalunya, fins el mes de desembre de 2010. El resultat es descriu al quadre de la

pagina seglient.

parc destinat principalment a habitatge.
Abans de 1900 1921 1941 1951 1961 1971 1981 1991 2001
SANT CELONI 1900 1920 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
Edificis 2,25% 1,37% 1,72% 3,47%| 14,59%| 15,40%| 18,01%| 11,45% 7,29%| 24,45%
Habitatges 1,47% 0,95% 1,00% 2,12%| 10,71%| 18,53%| 15,65% 8,40% 7,48%| 33,63%

Font: Elaboracié Daleph a partir de Cens d'habitatges (INE 2001) i Secretaria d'Habitatge 2010.
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Destaca la primera década del segle XXI, en la que s’ha viscut un boom de la construccié
immobiliaria que les dades mostren clarament. Tot i el refredament d’aquest fenomen en els
darrers anys de la decada, una quarta part del parc d’edificis — i una tercera part del parc
d’habitatges - de Sant Celoni s’ha construit entre 2001 i 2010, fonamentalment entre 2002 i
2008. L'altre gruix important, que també comprén una tercera part del total, es concentra entre

1960 i 1980. Aixi, podem parlar d’un parc d’habitatges relativament jove.

Taula 7: Estat del parc d'habitatges de Sant Celoni (dades 2.001)

Ruinds Dolent  Deficient Bo MNd TOTAL
L Sant Celoni 2.068% 1.20% B.15% 88.58% 0,00%: 1.165
I
"é
w Prov. Ben 0,97% 1.72% T7.26% 90,06% 0,00% 598.981
P Sant Celoni 1,38% 1.04% §.43% 91.06% 0, 0% 4.338
L.
- Prov. Ben 0,28% 2,19% B.07% 88.41% 0,44% 1.754.333
Total Poblacia 1,48% 0.82% 5.70% 591.85% 0,00% 12700
|
:Ei__ Régim Lloguer 3.48% 0.69% 13.50% 82.28% 0,00% 1.877]
ﬁ Régim Propietat 1,14% 0.78% 4.24% 83.78% 0,08% 10.157]
% Régim Cessid 2,18% 8.17% 0.00% 88.85% 0,00% 229
o
Altres 0.95% 2.14% §.67% 88.52% 0.71% 420
Poblacid estrangera 0.26% 0.20% 16.98% 81.96% 0, 00% EX

Font Censos de Poblacion y viviendas 2.001 (INE)

Quant a I'estat de conservacio, el PLH de Sant Celoni del 2006 posava de manifest que un 89%

dels edificis i un 91% de les llars tenien un qualificatiu de BO.

Tenint en compte el pes especific dels edificis acabats en la darrera decada (un 24,45% del total),
cal preveure que I'estat del parc total mostrara una millora relativa. Per tal de contrastar aquesta
informacid, cal tenir en compte les dades provinents de llicencies d’obres majors i menors que
fan referéncia a millores: reformes, rehabilitacions, adequacions, legalitzacions, etc. També sera

qualitatiu el nimero de llicéncies referents a enderrocs.

Llicéncies corresponents a actuacions de millora d'edificis.

SANT CELONI 2006 2007 2008 2009 2010 TOTAL

EDIFICIS UNIFAMILIARS 13 13 12 16 12 66
EDIFICIS PLURIFAMILIARS 7 3 2 12
TOTAL LLARS 38 36 12 16 18 120

Font: Elaboracid Daleph a partir de dades de llicencies de |'Ajuntament de Sant Celoni. 2005-2010.

Lliceéncies corresponents a enderrocs d'edificis.

SANT CELONI 2006 2007 2008 2009 2010 TOTAL
UNIFAMILIAR 22 21 5 4 2 54
PLURIFAMILIAR 1 2 3

Font: Elaboraci6 Daleph a partir de dades de llicéncies de | 'Ajuntament de Sant Celoni. 2005-2010.
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El punt de partida és un parc considerat majoritariament com a bo. Aquest parc s’ha vist
incrementat de manera sensible a la darrera década, de manera que una quarta part dels seus
edificis es poden considerar nous. Al 2001, el 3,26% dels edificis es considerava ruinds o dolent

(38 edificis) i un 8,15% (95 edificis) es considerava deficient.

Es pot apreciar com, en els darrers 5 anys, almenys 78 llicéncies corresponen a actuacions de
millora del parc, aixi com 57 llicéncies corresponen a enderrocaments. Aquestes dades apunten a

una millora substancial del parc.

1.1.1.4 Accessibilitat i ascensors

Addicionalment, les llicencies d’obres menors apunten que s’han fet actuacions de millora
interior de més de 30 habitatges, aixi com un minim de 16 actuacions de millora de facanes o
cobertes d’edificis. Algunes d’aquestes actuacions contemplen la instal-lacié d’ascensors o

rampes d’accessibilitat.

El PLH de Sant Celoni de 2006 posava de manifest la dada censal respecte a la manca
d’accessibilitat/ascensor en la majoria d’edificis. Cal dir que aquesta dada esta relacionada amb
el parc més antic i poca alcada, aixi com amb el parc de tipologia unifamiliar. Tot i I'abséncia de
dades oficials, hi ha una serie de factors que indiquen una millora substancial en aquest aspecte:
I’enderroc d’edificis antics, la poténcia constructora d’edificis nous en la darrera decada, i les

[licencies d’obres menors en que consta la instal-lacié d’ascensor a edificis existents.

Llicéncies d'obres menors.

SANT CELONI 2007 2008 2009 2010
Ascensor 2 1 0 2
Facana/Coberta 4 3 6 3
Millora habitatge 4 7 11 8
Altres 25 29 36 24
TOTAL EXPEDIENTS 35 40 53 37

Font: elaboracié Daleph a partir de llicencies 2007-2010 Ajuntament de Sant Celoni.

1.1.2 Caracteristiques de tinenga i Us i deteccid de situacions d’utilitzacié anomala

Tot i I'avenc indubtable que s’ha produit durant els darrers quaranta anys en la millora de les
condicions dels habitatges, aixi com en la seva utilitzaci6 adequada, encara avui és possible

trobar amb certa facilitat situacions anomales pel que fa a aquests items.

De fet, les creixents dificultats per accedir a un habitatge al mercat lliure, aixi com I'increment
espectacular de la poblacié espanyola i catalana poden acabar influint en un canvi de tendéencia

en la millora abans esmentada.
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A banda d’aix0, 'article 14 de la Llei del dret a I’habitatge preveu la normalitzacié dels Plans
Locals d’Habitatge (PLH) com a eina de planificacié de la politica d’habitatge a seguir per un
municipi. L'apartat e) especifica que els PLH han de contenir una andalisi de les situacions
d’infrahabitatge i dels edificis d’habitatges i habitatges que no compleixen les condicions de
qualitat definides en aquesta Llei. Per la seva banda, I'article 22 especifica que s’entén per
qualitat d’un habitatge, el conjunt de caracteristiques i prestacions que ha de reunir per complir
eficientment la seva funcio social, adaptades als estandards de sequretat i confort adequats a

cada moment.

Les anteriors definicions suposen que els Plans Locals d’Habitatge han d’incorporar analisis del
que l'article 41 de la Llei del Dret a I'Habitatge anomena situacions anomales en I'is dels
habitatges: infrahabitatge, sobreocupacié i desocupacié (aquestes dues situacions darreres

explicitades com a incomplidores de la funcid social definida a I'article 5).

No obstant aix0, la deteccié d’aquestes situacions és sempre complicada, degut a la seva
irregularitat —que les obliga a mantenir-se al marge de la llum publica- i la manca d’adequats

registres publics que permetin evidenciar la seva preséncia.

Les tres situacions a analitzar —desocupacid, infrahabitatge i sobreocupacid- sén prou diferents
entre elles com per a que les metodologies per al seu respectiu estudi no siguin, a priori, del tot

compatibles.

Al llarg de les properes linies, s’analitzen els nivells d’analisi basic per a cadascuna de les
anomalies especificades al paragraf anterior. El nivell basic d’analisi és aquell que es queda
només amb la informacié procedent del processat de bases de dades d’origen estadistic o
secundari, en general. Per aquest motiu, és fonamental identificar quines sén, i quina cobertura

tenen en cada cas, per si calgués combinar informacié procedent de diferents fonts.

1.1.2.1 Analisi d’infrahabitatge

Metodologia

L’Unica informacié sistematitzada a nivell local respecte a les situacions d’infrahabitatge és la que
aporta el Cens de 2001, en forma de les diverses variables estrictes d’habitabilitat —aquelles que,
per elles mateixes, ja suposen causa d’infrahabitatge, és a dir, d'impossibilitat de concessié de la
cedula d’habitabilitat. Tot i que, necessariament, s’ha d’atorgar certa credibilitat a aquesta font
degut al caracter principal dels habitatges consultats, val a dir qué no és una font exempta de

grans riscos per la seva antiguitat.

En qualsevol cas, les properes linies descriuen la informacié disponible a partir de I'INE, amb la

qual es construeix un interval aproximatiu minim d’infrahabitatge al municipi. Un cop realitzat
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aquest exercici, es contextualitza la informacié amb les dades procedents de les Ilicencies de

rehabilitacio.
Analisi
Tal i com s’ha esmentat al punt anterior, I'INE facilita tres variables d’habitabilitat. Aquestes soén:

e Manca de serveis o lavabos dins de I'habitatge.

e Caréncia d’evacuacio d’aigiies residuals: casos on no hi ha sistemes d’evacuacio, sigui via
clavegueram, sigui mitjancant sistemes alternatius com, per exemple, foses septiques.

e Edificis en estat de conservacio ruinds o dolent:

o Estat dolent: I'edifici té esquerdes acusades o panxes a qualsevol de les facanes,
esfondraments o manca d’horitzontalitat en sostres o sols, aixi com la possibilitat
de perdua de sustentacio de I'edifici.

o Estat ruinds: I'edifici on es troba I'habitatge esta apuntalat, s’esta trametent la
declaracio oficial de ruina o existeix una declaracié oficial en aquest sentit (la
consideracio de ruina comporta I'ocupacio de I'immoble).

A més d’aquestes variables, que seran les que s’utilitzaran per a construir 'interval minim
d’infrahabitatge, el Cens aporta un parell d’estadistiques més que poden complementar a
aquestes, sense arribar, no obstant aix0, al mateix grau explicatiu. Aquestes estadistiques
addicionals no permetran aportar dades concloents sobre infrahabitatge, pero si que serviran de

suport a les a dalt explicades. Sén:

Superficie de I'habitatge: el Cens permet saber quins habitatges tenen menys de 30 metres
guadrats. Aquesta superficie és la minima legal per obra nova i producte de gran rehabilitacid, de
manera que, en principi, tots els d’aquest grup censal serien il-legals. Ara bé, el Cens és de 2001 i
el Decret que ha regit durant la major part del temps posterior, de 2003. Aixi, tots els casos
inclosos al Cens serien considerats al Decret com de segona ma i, en aquest cas, els minims legals
son de 20 m? i, fins i tot, de 15 m% Per tant, el bloc de superficies inferiors a 30 m? no donaria
informacié absoluta sobre infrahabitatge. Només es podria afirmar que inclou aquells habitatges
amb superficies il-legals. Per tant, la seva informacid ha de ser presa, doncs, com un reforg a les

dades obtingudes per a la resta de variables (evacuacid, estat de conservacié, etc.).

L'altra variable de reforg és el que el Cens anomena indicador d’habitabilitat. Aquest indicador
considera una serie de circumstancies dels immobles, algunes de les quals sén clarament causes
d’infrahabitatge i d’altres, només circumstancies que poden fer que un habitatge sigui més o

menys confortable o habitable .

L'indicador d’habitabilitat s’utilitza per als habitatges familiars principals, aquells utilitzats durant
tot I'any o la major part de I'any com a residencia habitual d’'una o més persones. Les

puntuacions d’habitabilitat prenen els valors de 0 a 100 en funcié de les condicions en les que es
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trobi I’'habitatge. Cada habitatge parteix d’un valor de 100 i s’hi resta certa quantitat en funcié de

si compleixen un conjunt de condicions, fins a un minim de 0.
Resultats

En relacié amb la manca de servei o lavabo, els resultats del Cens determinen que I'lany 2001
Sant Celoni es trobava per sota de la mitjana del conjunt de la demarcacid: mentre que només el
0'97% del parc total del municipi no disposava de servei o lavabo dins I’habitatge principal,
aquest percentatge arribava al 1'25% en el conjunt de la demarcacié. Per tant, no s’apreciava

una problematica comparativa greu sobre aquest particular a nivell local.

Manca de servei o lavabo dins I'habitatge principal.

PARC % SOBRE EL PARC

PRINCIPAL sl NO PRINCIPAL
SANT CELONI 4.337 42 4.295 0,97%
DEMARCACIO BARCELONA 1.754.299 21859  1.732.440 1,25%

Font: Elaboracié Daleph a partir de dades Cens d'habitatges 2001, INE

Tenint en compte el nivell de desagregacié que permet I'INE, es pot veure que el nucli de Sant
Celoni presenta un percentatge de 0,93%, inferior al total municipal. L’Unica dada que podria ser

preocupant, no té significativitat i correspon a un cas aillat (disseminat a La Batlloria).

Manca de servei o lavabo dins I'habitatge principal. Inframunicipal

PARC % SOBRE EL PARC
PRINCIPAL Sl NO PRINCIPAL

TOTAL 4.337 42 4.295 0,97%
00-01- TOTAL 184 3 181 1,63%
BATLLORIA 01-BATLLORIA (LA) 151 2 149 1,32%
(LA) DISSEMINAT 33 1 32 3,03%
00-02- TOTAL ND ND ND ND
FUIROSOS DISSEMINAT ND ND ND ND
00-03- TOTAL 52 0 52 0,00%
MONTNEGRE [DISSEMINAT 52 0 52 0,00%
00-04- TOTAL ND ND ND ND
OLZINELLES |DISSEMINAT ND ND ND ND
00-05- TOTAL 53 0 53 0,00%
PARTEGAS DISSEMINAT 53 0 53 0,00%
00-06-SANT |TOTAL 3.995 37 3.958 0,93%
CELONI 01-SANT CELONI 3.995 37 3.958 0,93%
TOTAL 38 0 38 0,00%
00-07- 01-VILARDELL ND ND ND ND
VILARDELL |DISSEMINAT ND ND ND ND

Font: Elaboracié Daleph a partir de dades Cens d'habitatges 2001, INE
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Quant a la manca de sistemes d’evacuacié d’aigiies residuals, s’aprecia que la dada és

completament marginal, molt per sota de la dada disponible per al global de la demarcacié.

Evacuaci6 d'aigiies residuals dels habitatges pri
PARC % NO DISPOSA /
PRINCIPAL | CLAVEGUERAM | ALTRES TIPUS | NO DISPOSA |NO APLICABLE| PARC TOTAL
SANT CELONI 4.337 4.158 174 2 3 0,05%
DEMARCACIO BARCELONA 1.754.299 1.687.920 51.462 7.162 7.755 0,41%

Font: Elaboracié Daleph a partir de dades Cens d'habitatges 2001, INE

Una anomalia d’aquest tipus acostuma a ser més freqlient en entorns de presencia
d’urbanitzacions que incloguin casos d’autoconstruccid, no sempre respectuoses amb la

normativa edificatoria existent o molt antigues i pendents de grans reformes.

També té més probabilitats de trobar-se en barriades antigues construides per a acollir de
manera massiva a una gran quantitat de poblacid nouvinguda. Tot i que normalment estaven

minimament dotades de serveis, en ocasions aquests mostraven clares senyals d’insuficiéncia.

Respecte a I'estat del parc Sant Celoni presenta una situacié millor que la del parc de la

demarcacid, atés que més del 90% dels habitatges es troben en bon estat.

Estat de I'edifici (habitatges principals)

PARC % (RUINOS+DOLENT) /
PRINCIPAL RUINGS DOLENT DEFICIENT BO NO APLICABLE PARC TOTAL
SANT CELONI 4.337 60 45 279 3.950 3 2,42%

15.430 38.437 141.619| 1.551.058 7.755]

DEMARCACIO BARCELONA 1.754.299
Font: Elaboracié Daleph a partir de dades Cens d'habitatges 2001, INE

3,07%

Un cop mesurades les tres variables indicatives de possibles infrahabitatges, es procedeix a
determinar un valor global d’infrahabitatge, com a indicador resum de totes tres. Atés que es

disposa només de tres items, aquest valor determina un volum “minim” d’infrahabitatge.

D’altra banda, també cal tenir present que, per a determinar aquesta dada de percentatge minim
d’infrahabitatge, hi haura situacions amb només un dels tres problemes, situacions amb dos dels
tres, i situacions on es produiran simultaniament tant un estat de conservacié dolent, com una
manca de serveis i un problema d’evacuacié d’aiglies. Per consegiient, no es determina un Unic
percentatge minim sind un interval de percentatges minims, amb un llindar superior i un llindar

inferior.

El llindar superior procedeix de considerar la hipotesi extrema consistent en que cap dels
habitatges del parc presenten tots tres problemes a la vegada (manca d’evacuacié d’aiglies
residuals i de servei i lavabo, i estat de conservacié de I'edifici ruinds o dolent). El llindar inferior
es deriva de considerar, per contra, que tots els habitatges del parc tenen tots tres problemes

simultaniament.

Els resultats del calcul de I'interval es troben exposats a la taula seglient:
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Intérval del percentatge d' habitatge minim
VALOR Intérval % minim
SANT CELONI infrahabitatge
Variable: Manca de servei 0,97%
Variable: Evacuacié d'aigiies residuals 0,05% 2,42% 3,44%
Variable: Estat de I'edifici 2,42%

Font: Elaboracié Daleph a partir de dades INE 2001

D’acord amb els calculs realitzats, el llindar d’infrahabitatge minim per a Sant Celoni al 2001 es

troba entre el 2,42% i el 3,44% del parc.

Aquest llindar, tot i ser acceptable per a una poblacié en general, no el considerem prou realista
per al cas especific de Sant Celoni. Ja hem vist com des del 2001 s’ha produit un procés de

rejoveniment del parc, acompanyat d’actuacions de reforma del parc i enderrocs de parc antic.

A continuacid es mostren les taules corresponents a les llicencies disponibles dels darrers anys,

tant les d’obra major com les d’obra menor.

Obres majors. Llicencies corresponents a actuacions de millora d'edificis.

SANT CELONI 2006 2007 2008 2009 2010 TOTAL
EDIFICIS UNIFAMILIARS 13 13 12 16 12 66
EDIFICIS PLURIFAMILIARS 7 3 P 12
TOTAL LLARS 38 36 12 16 18 120

Llicencies d'obres menors.

SANT CELONI 2007 2008 2009 2010

Ascensor 2 1 0 2

Fagana/Coberta 4 3 6 3

Millora habitatge 4 7 11 8

Altres 25 29 36 24

TOTAL EXPEDIENTS 35 40 53 37

Font: elaboraci6 Daleph a partir de llicencies 2007-2010 Ajuntament de Sant Celoni.

Les dades d’obres majors corresponents a millora d’edificis posen de manifest que s’ha actuat
en, almenys, 78 edificis. Respecte a obres menors, I'actuacio implica, almenys, a 16 edificis més
sobre els que s’ha actuat a nivell de facana o coberta. Aquestes actuacions no es poden restar
directament de l'interval minim d’infrahabitatge pero, certament, apunten a una xifra present

inferior.

Per a contextualitzar I'interval calculat, a continuacio es valoren les dades relatives a la superficie
Gtil. Tot i que, com s’ha explicat més amunt, disposar de superficies Utils inferiors a 30 m” no
suposa entrar en situacié d’infrahabitatge, si que la presencia de contingents importants
d’habitatges per sota d’aquestes dimensions podria emmascarar la preséncia de més habitatges

impossibilitats d’obtenir la cédula d’habitabilitat.

Les dades determinen que I'any 2001 la proporcié d’aquest tipus d’habitatges se situava a la
meitat de la mitjana de la demarcacid, amb només 6 casos sobre un parc principal total de 4.337

habitatges.
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til de I'habitatge.

PARC Fins a 30 61-75 [76-90 [91-105 |106-120 |121-150 |151-180 |Més de

PRINCIPAL  |m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 180 m2 |% <30m2
SANT CELONI 4337 6 60 334 762|  1.400 764 415 302 133 161]  0,14%
DEMARCACIO BARCELONA 1.754.299| 5.135| 59.697| 282.120| 457.671| 456.159| 223.675| 106.177| 79.714| 34.457| 49.494]  0,29%)

Font: Elaboracié Daleph a partir de dades Cens d'habitatges 2001, INE

D’altra banda, tot i qué la tendencia alcista constructiva ha provocat que s’edifiquin habitatges
cada vegada més petits en un esforg¢ per rendibilitzar el preu per metre quadrat, des de 2003
esta prohibit que I'obra nova i el producte de gran rehabilitacié a Catalunya presenti menys de
30 m? de superficie® i, per consegiient, I’Ginica manera de qué s’hagin generat infrahabitatges
derivats de superficies molt reduides passa per I'existéncia de divisions il-legals d’habitatges més

grans, normalment destinats al lloguer per part de la immigracié irregular.

iNDICADOR D'HABITABILITAT

DEMARCACIO BARCELONA sa71| Finalment, s’ofereix un darrer complement del calcul
PROMIG VALLES ORIENTAL 64,61 . . . . . ope

- d’infrahabitatge amb lindicador d’habitabilitat
08014-Aiguafreda 65,89
08005-Ametila del Vallés (L) 6989 disponible al Cens de 2001. Com que aquest valor no
08023-Bigues i Riells 63
08033-Caldes de Montbui 6344 només estima circumstancies lligades estrictament a
08039-Campins 70,38 . } X X
08041-Canovelles 6846| |’habitatge, només serveix per a contextualitzar
08042-Canoves i Samalus 60,29 ) ) ) . .
08026-Cardedey es,71] l'interval d’infrahabitatge determinat als paragrafs
08055-Castellcir 74,13 . . m . /
08064 Castelltersl 7783 precedents. La interpretacié de lindicador és que,
08134 Figard-Montmany 8654 mentre més baix sigui, menys atractiu presenta el
08081-Fogars de Montclus 54,23
08086-Franqueses del Vallés (Les) 65621 municipi en termes d’habitabilitat (entesa en un sentit
08088-Garriga (La) 69
08095-Granera 3460 molt ampli).
08096-Granollers 67,7
08097-Gualba 57,6 . ) , I
08105-Llagosta (La) 7027 A nivell comarcal, I'index d’habitabilitat no presenta
08106-Llinars del Vallés 67,07 . . . . .
08107 Llich & Amant 23] Una excessiva disparitat. Sant Celoni se situa per sota
08108 Liica de Vall 6724 de la mitjana del Vallés Oriental, tot i que cal explicitar
08115-Martorelles 65,7
08124 Mollet del Valles 6245 que algunes de les variables que defineixen aquest
08135-Montmeld 60,79
08136-Montornés del Vallés 63,25| index sén subjectives, i, per tant, depenen totalment
08137-Montseny 71,21 ., o
08159-Parets del Valles 69,16) de la valoracio de la persona consultada. En definitiva,
08181-Roca del Valles (La) 63,61 . b 4 L.
08198-Sant Antoni de Vilamajor 7045 excepte en el cas en que lindicador sigui
08202-Sant Celoni 60,89 d b . |C| . d I s |
08207 Samt Ecteve de Palautordera sosg Marca ament baix, no caldria donar-li mes lectura que
08210-Sant Feliu de Codines 868 la que pogués servir per contextualitzar els
08209-Sant Fost de Campsentelles 65,52
08234-Sant Pere de Vilamajor 65851 percentatges calculats per I'interval d’infrahabitatge.
08239-Sant Quirze Safaja 58,97
08248-Santa Eulalia de Rongana 65,33
08256-Santa Maria de Martorelles 60,2
08259-Santa Maria de Palautordera 66,09
08276-Tagamanent 57,13
08294-Vallgorguina 65,32
08296-Vallromanes 64,57
08306-Vilalba Sasserra 66,44,
08902-Vilanova del Vallés 65,12

Font: Cens d'habitatges INE 2001

* Des de 2009, 40 m”.
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Si s’observa aquest indicador a nivell de desagregacié per nuclis, la informacié que proporciona

és que al nucli de Sant Celoni I'indicador augmenta fins a 61,33.

Indicador d'habitabilitat. Inframunicipal

TOTAL 60,89

TOTAL 59,86

01-BATLLORIA (LA) 60,99

00-01-BATLLORIA (LA) DISSEMINAT 54,7
TOTAL ND|

00-02-FUIROSOS DISSEMINAT ND|
TOTAL 52,12

00-03-MONTNEGRE DISSEMINAT 52,12
TOTAL ND|

00-04-OLZINELLES DISSEMINAT ND|
TOTAL 51,32

00-05-PARTEGAS DISSEMINAT 51,32
TOTAL 61,33

00-06-SANT CELONI 01-SANT CELONI 61,33
TOTAL 50,79

01-VILARDELL ND|

00-07-VILARDELL DISSEMINAT ND|

Font: Elaboracié Daleph a partir de dades Cens d'habitatges 2001, INE

Si bé les dades analitzades no es poden sumar directament amb les del Cens de 2001 i, per tant,
no permeten realitzar cap asseveracid, si revelen indicis respecte a qué els llindars de l'interval
d’infrahabitatge podrien ser inferiors als obtinguts a partir de les dades del Cens de 2001, en
haver-se identificat la realitzacié de tasques de rehabilitacié i manteniment, aixi com actuacions

de substitucio d’edificis.

En el periode 2009-2011, amb la informacié obtinguda de les dades corresponents als habitatges
pels quals s’ha sol-licitat la renovacidé de la cedula d’habitabilitat i que, en conseqiiéncia, tenen
una antiguitat superior a 10 anys, es constata que |’habitatge tipus a Sant Celoni disposa d’una
sala, cuina, una mitjana de 2,75 habitacions, 1,25 cambres higieniques (1 de cada 4 en disposa
dues), i 0,79 d’altres peces’. La superficie mitjana és de 73,47 m°, que permet una ocupacié

mitjana de 7,7 persones segons els criteris d’habitabilitat vigents.

INDICADORS D'HABITABILITAT (2009-2011)

Ratis
Univers d'estudi 106
Sales 0,92
Habitacions 2,75
Cuinaindependent 0,92
Cambres higiéniques 1,24
Sala/cuina 0,08
Altres peces 0,79
Superficie til (m?) 73,47
Ocupacié maxima (nombre de persones) 7,7

Font: Observatori de I'nabitatge de Sant Celoni 2011

5 N
Generalment una cambra higiénica sense bany.
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1.1.2.2 Analisi de I’habitatge buit

Segons les dades, definitives i oficials, del Cens de Poblacié i Habitatges 2001, el nombre

d’habitatges buits a Sant Celoni (veure quadre adjunt) se situaria en 1.165 unitats, un excessiu

19,35% del parc d’habitatges censat en el municipi fa tot un decenni.

Viviendas familiares Viviendas colectivas

Principales No principales Viviendas
° i £ colectivas

Convencionales | Alojamientos Secundarias | Vacias Gl |V|en_das
tipo colectivas
2.272.738 2.271.449 1.754.332 1.754.299 83]

8202-
Sant
Celoni 6.018 6.016 4.338 4.337 1 1.678 512 1.165 1 2 2 2

517.117 193.595 307.859 15.663 1.289 1.289 1.289

Donat el temps transcorregut, els canvis esdevinguts en |'estructura socio-demografica del
municipi (tot i que aquesta qliestid és extensiva a tot Catalunya) i les enormes accelerada i
frenada (actual) del mercat immobiliari, I’Ajuntament de Sant Celoni va encarregar a I'empresa
Daleph, I'any 2009, un estudi sobre deteccid i analisi quantitativa del parc vacant d’habitatge de

Sant Celoni, a partir del qual es duu a terme I'analisi de I’habitatge buit del Pla Local d’Habitatge.
Metodologia

Per a la realitzacié de I'esmentat estudi sobre parc vacant d’habitatge, es parti de les dades
aportades per I'Ajuntament sobre consums, acomplint-se, en tot moment, els preceptes de la

vigent Llei de Proteccié de Dades de Caracter Personal®.

Les dades de partida corresponien a adreces de Sant Celoni a les quans s’havien registrat, en

principi:
a) Altes de servei
b) Baixes de servei
c) Consums iguals o inferiorsa 5 m?

Les esmentades adreces, procedents dels consums del darrer any, suposaren la matéria primera
a partir de la qual es construi I'univers de possibles casos d’habitatge buit. Per aconseguir aquest

univers s’efectuaren fins a quatre tipus de filtrats:

1- PRIMER FILTRAT: adreces que no eren habitatges.

6 Llei Organica 15/1999, de 13 de desembre, de Proteccié de Dades de Caracter Personal.
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El llistat base utilitzat fou el de consums baixos (apartat c). Incorpora no només adreces
d’habitatges, sind de tota mena de llocs on es poguessin registrar consums (boques d’incendi,
obres, locals, etc.). Aixi, el primer filtrat consisti en treure totes aquelles adreces que, amb tota

seguretat, no corresponien a habitatges.
2- SEGON FILTRAT: treure a les baixes de servei les adreces similars existents dins de les altes.

Es tracta d’eliminar aquelles baixes que consistiren en canvis de propietat i que, previsiblement,

no corresponien a immobles que haguessin quedat buits.
3- TERCER FILTRAT: treure les altes a les adreces supervivents de consums baixos.

Aquest filtrat pretenia, basicament, eliminar adreces d’obra nova del llistat general de consums
baixos. Es parti, obviament, de la hipotesi que aquestes altes es traduiren, fonamentalment, en
habitatges ocupats de forma efectiva. Aquest filtrat només podia perdre, per a I'estudi, aquells

casos en els quals les noves adquisicions es fessin amb finalitats especulatives.
4- QUART FILTRAT: incorporar al llistat general les baixes supervivents del segon filtrat.

D’aquesta manera, s’afegi al llistat basic la bossa d’habitatges ocupats durant bona part de I'any
(i per tant, que registraren consums més elevats) i que van ésser donats de baixa, probablement

per una venda no associada a una compra posterior.

Val a dir que els propis técnics municipals van efectuar els calculs i filtrats pertinents, tot

facilitant a I'equip redactor el treball la relacié definitiva d’adreces a estudiar.

En total s’hi facilita una relacié de 450 adreces. Dins d’aquestes, hi havia un paquet (13,1%) que

corresponien a tarifes industrials, mentre que la resta tenia caracter de consum domestic.

Aixi mateix, al llarg del treball de camp, es procedi a la substitucié de diverses adreces no
identificades per altres. També hi hagué alguns casos on aquesta substitucid no va ésser possible,
perd que fou compensada, sobradament, per identificacions realitzades de possibles habitatges

buits durant la recerca al carrer.

Val a dir que la principal preocupacié va centrar-se en no deixar exclosa cap bossa factible
d’habitatge buit. Per la seva propia naturalesa, aquest univers intenta evitar els habitatges buits
d’obra nova (en general), aquells amb baixes de comptador amb antiguitat superior a un any o

els que, per circumstancies desconegudes, reflectissin consums superiors a 5 m* d’aigua corrent.
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No obstant aix0, tot i que considerem que, en termes generals, aquestes perdues foren poc
importants, es va encarregar que, durant el procés del treball de camp, els agents enquestadors
incorporessin qualsevol habitatge buit que detectessin fora de la seva ruta i que no coincidis amb
cap adreca inclosa a l'univers d’estudi. En aquest sentit, van detectar dinou noves adreces

buides.

Es pot considerar que, si bé poden existir casos més o menys puntuals d’habitatge buit no

detectats, en cap cas es pot presumir I'existéncia d’una bossa significativa no detectada’.

D’acord amb aquestes variacions inherents al treball de camp, al final la relacié total d’adreces

queda en 461, de les quals només el 10,6% eren de tipus industrial.

A continuacid, es presenten les principals conclusions de I’estudi relatiu al treball de camp. Per

tal d’aprofundir en la caracteritzacié d’aquest parc, es pot consultar I'estudi complet®.

Conclusions de I'estudi de parc vacant

Segons els resultats del treball de camp de I'estudi sobre habitatges buits de Sant Celoni, el
volum de parc vacant a Sant Celoni® se situaria (2009) molt proper als dos centenars d’habitatges
(192). Aquest volum implicaria un percentatge aproximat, sobre el total del parc d’habitatges

estimat a finals de 2009, d’entre el 2,46% i el 2,58%.

Aquesta xifra s’allunya extraordinariament, tal com era d’esperar, de la resultant del Cens de

2001 (19,4%), per dues causes:

a) La sobreestimacié de I'habitatge buit que, en general, fa el darrer Cens de

Poblacié i Habitatge, donada la metodologia aplicada per al treball de camp.

b) La notable dinamica de creixement demografic derivada de [I'afluencia
immigratoria (interna i externa) que, durant els primers set o vuit anys d’aquest

segle, redui substancialment el nombre d’habitatges buits existent en 2001.

” En cap cas s’ha detectat I'existéncia d’arees amb concentracions rellevants d’habitatge buit o de tipologies
caracteristiques de desocupacioé diferents a les existents a la resta de parc que puguin fer presumir la presencia de
grans contingents d’habitatge buit no reflectits en el present estudi.

& Deteccié i analisi quantitatiu del parc vacant a Sant Celoni. Daleph, 2009.

9 Aquesta xifra es refereix als habitatges buits detectats i identificats a través de I'Estudi de Parc Vacant de 2009. Cal
afegir-hi els habitatges nous no venuts (encara no s’ha produit la seva primera ocupacid), un total de 190, i els
habitatges procedents d’execucions hipotecaries (format no quantificat). Tanmateix, cada grup té les seves propies
caracteristiques i, per tant, els mecanismes d’incorporacié al mercat de I’habitatge no seran homogenis.
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D’aquesta manera, el mercat va poder corregir, en part, una situacio insostenible

en un context de potent creixement poblacional.

Aquest darrer punt mereix una reflexié en paral-lel. Si el Padré de 2000 mostrava
12.734 persones, el primer de gener de 2008 la xifra de poblacié ascendia a
16.586 habitants: en vuit anys el creixement va ser de prop de 3.850 ciutadans,
un 30,3% de la poblacié existent al principi del periode. En addicio, entre els anys
2000 i 2008, el nombre d’africans a Sant Celoni va créixer un 462,9%, el
d’europeus comunitaris un 1.316,7%" i el de sud-americans un 6.400,0%, per
citar als tres major contribuidors d’estrangers al municipi. De fet, entre tots els
grups de ciutadans estrangers es va produir un increment total de 2.005
persones. D’aquests, la gran majoria procedeixen de zones emergents del
planeta. Tenint en compte que durant aquest periode una part majoritaria
d’aquests darrers nouvinguts no eren susceptibles d’adquirir habitatge en
propietat, és logic pensar que la seva ubicacié va tenir lloc, al menys en part, en

habitatges buits existents llavors.

EVOLUCIO DE LA POBLACIO DE SANT CELONI PER NACIONALITAT DELS RESIDENTS

America del America del
Espanyola Resta UE Resta Europa Nord i Central Sud Asia i Oceania
VAA 2009-2011 (%) 0,54% -4,15% 0,45% 0,61% - -6,92% 2,37% 0,18%
Var 2009-2011 (%) 1,63% -11,93% 1,37% 1,85% - -19,36% 7,27% 0,53%
2011 14.960 406 74 883 - 504 118 16.945
2010 14.760 447 69 930 - 579 116 16.901
2009 14.720 461 73 867 - 625 110 16.856
VAA 2000-2008 (%) 1,93% 39,29% 21,92% 24,11% 24,73% 68,51% 26,81% 3,36%
Var 2000-2008 (%) 16,56% 1316,67% 388,24% 462,86% 485,71% 6400,00% 568,75% 30,25%
2008 14.581 425 83 788 82 520 107 16.586
2007 14.326 332 70 666 48 459 91 15.992
2006 14.023 130 235 624 48 403 81 15.544
2005 13.830 106 168 537 35 334 71 15.081
2004 13.342 65 126 424 32 245 44 14.278
2003 13.014 70 85 367 30 166 27 13.759
2002 12.777 50 44 288 24 87 21 13.291
2001 12.507 46 23 205 18 22 18 12.839
2000 12.509 30 17 140 14 8 16 12.734

Font: Elaboracid propia a partir de les dades de I'INE i de I'ldescat.

Des de llavors (2008), aquesta tendéncia s’ha tornat a trencar a causa de
I’extraordinaria crisi del mercat immobiliari i de la manca d’oportunitats laborals.
En efecte, entre 2008 i 2011, la poblacid practicament s’ha mantingut estable,

amb un petit increment final pero, atencid, perque Catalunya, per primera

1% pes de 2007 incorpora a alguns paisos de I’Europa de I'Est, motiu pel qual es pot explicar el canvi abrupte d’aquesta
serie i el de la “resta d’Europa” a partir d’aquell any.
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vegada en molts anys, s’acaba de convertir en un territori emissor net
d’emigracid. Fins i tot Sant Celoni, com podem veure a la taula anterior, perd
poblacié d’origen Europeu (resta de la Unié Europea) i america, en aquests
darrer cas amb taxes de variacid anual acumulativa (VAA) properes a un

significatiu 7%.

Aquest fet torna a trencar la tendéncia a la baixa del volum d’habitatges buits,
concentrant-se a més l'oferta, majoritariament, en habitatges de nova
construccié. En efecte, I'Estudi d’habitatges nous desocupats i analisi de
Ilicencies d’obres majors per a construccié d’habitatges plurifamiliars 2006-2010,
concloia que, de les 394 llicéncies de primera ocupacié concedides, tan sols el
39% estaven ocupats. Tanmateix, malgrat la contundéncia de la dada obtinguda i
per tal de verificar o modificar la consideracié en I'estat d’ocupacié (aquesta es
produeix de forma no immediata a la concessio de la primera ocupacid, siné dins
dels trenta mesos posteriors a aquesta), s’ha realitzat una actualitzacié de
I’estudi en la que es conclou que de les llicencies de primera ocupacio (2006-
2010) s’havien incrementat fins a les 495, de les quals 305 habitatges podrien
estar ocupats (hi consta alguna persona empadronada) i 190 no. Aquest seria,

doncs, el potencial d’habitatges nous encara no ocupats a Sant Celoni.

Pel que fa a la concentracid de I’habitatge buit detectat, aquest es trobava, fonamentalment, a la
zona més centrica de la poblacid, especialment a les zones de Major de Dalt (barri de Vilanova) i
Major de Baix (barri de la Forga). A més, en nou de cada deu casos, I’habitatge buit detectat era

de tipus plurifamiliar.

Caracteristiques del parc vacant

L'estat de conservacié d’aquest parc era, en el moment de realitzar I'estudi de parc vacant,
majoritariament satisfactori. No obstant aix0, hi havia nivells significatius d’habitatges amb

deficiéncies (24,7%) i, en menor grau, en mal estat (3,8%).

L'antiguitat d’aquest parc d’habitatges buits es podia considerar moderadament superior a la del
conjunt del parc: la preséncia d’habitatges buits datats amb posterioritat a 1990 era menor que

la del conjunt del parc d’habitatges de Sant Celoni.

La gran majoria del parc vacant al qual es pogué aproximar la superficie (un 84,9% dels casos)

tenia menys de 90 m’ Aquesta circumstancia és forca positiva, en tractar-se d’un tipus
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d’habitatge mitja, en principi molt versatil i facil per a trobar inquili en un eventual procés de

mobilitzacio.

S’hi dona, en canvi, una altra inferéncia important, molt relacionada amb I’anterior i que actua
en el sentit contrari: s’identifica un 15,7% habitatges buits de més de 120 m?, essent aquesta una
dada no excessivament positiva en relacié a la cobertura de les necessitats d’habitatge. En
primer lloc, una part molt substancial de la demanda d’habitatge de lloguer procedeix de
persones soles i de parelles, col-lectius que no necessiten grans immobles per viure-hi i que, en
addicio, poden tenir problemes per a pagar lloguers elevats derivats del considerable metratge
d’aquest tipus d’oferta. A més, la inclusid de grans habitatges en sistemes publics de lloguer
suposaria grans aportacions tant en cobertura d’assegurances (multi-risc i de caucid) com en
subvencions pels diferencials entre el preu de lloguer pactat i el que hagués de pagar I'inquili**, si

entressin en el sistema de Lloguer Just.

Finalment, en termes generals, les condicions d’accessibilitat d’aquests habitatges no és bona: un
84,9% es pot considerar amb deficits d’accessibilitat. No obstant, tenint en compte
I’emplacament majoritari d’aquests habitatges en edificis ocupats i la progressiva adaptacié dels

mateixos, seria previsible que aquest percentatge es reduis amb el temps.

1.1.2.3 Analisi de sobreocupacio
Metodologia
La Llei defineix I'habitatge sobreocupat com aquell en el qué s’hi duu a terme una activitat

d’allotiament amb ocupacio excessiva en consideracio a la superficie i als serveis de I’habitatge,

tal com la determinin els estandards de superficie per persona fixats com a requisits minims

d’habitabilitat de Catalunya.

20 2|
Addicionalment, de conformitat amb el previst a la Llei del Dret a ig j
I'Habitatge, la sobreocupacié constitueix una utilitzacié anomala dels 48 5
habitatges i un incompliment de la funcié social de la propietat. A fi Zi 3
de determinar l'existéncia dels suposits de sobreocupacié que es ;(2) 3
preveuen en els articles 5 i 41 en relaci6 amb l'article 3 e) de 8+8n 4

1 i . . . )
Una forma de salvar aquesta dificultat, d’existir contingents de grans habitatges, estaria en fomentar el lloguer
entre col-lectius de particulars, per exemple, llogant una casa a dues o tres persones alhora per compartir I’habitatge.
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I'esmentada Llei, es fixa un estandard minim de superficie per persona en els habitatges segons
el qual correspongui a cada ocupant la superficie minima que resulta de l'aplicacié dels

parametres mostrats a la taula adjunta.

L’anterior normativa sobre habitabilitat (259/2003 de 21 d’octubre) no fixava cap requisit minim
legal, siné que parla d’una “ocupacidé maxima recomanada”. En aquest sentit, I'actual Decret

d’habitabilitat (55/2009 de 7 d’abril), és més taxatiu, i considera que I'anterior estandard

“...en funcié del nombre de persones, determina el seu llindar maxim d'ocupacid, i el seu incompliment té
els efectes que es deriven de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a I’habitatge. Se n'exceptuen
les unitats de convivéncia vinculades per llagcos de parentiu, si l'excés d'ocupacidé no comporta
incompliments manifestos de les condicions exigibles de salubritat i higiene ni genera problemes greus de
convivencia amb I'entorn. Als efectes d'aquest Decret s'entén que existeix parentiu entre els conjuges, les
persones lligades per relacié de consanguinitat i afinitat fins al quart grau o per adopcio, i les que

compleixin les condicions previstes en la regulacio de la convivéncia estable en parella”

No obstant aixd, sota la norma actual el mateix criteri per a definir sobreocupacié és
interpretable. A més, en un habitatge sobreocupat —d’acord amb la taula anterior, i tant pel
Decret vigent com per I'avantprojecte- poden concentrar-se persones d’una mateixa unitat
familiar, amb la qual cosa és encara més dificil determinar la bondat d'un limit legal:
evidentment, no es pot separar a una familia perquée I'ocupacié d’un habitatge superi de manera
raonable aquests estandards recomanats. Tot i aixi, aquesta taula es pot prendre com a
referéencia: en tant se superin aquestes recomanacions de nombre maxim de persones, podriem

considerar que un habitatge es troba en risc de sobreocupacio.

De nou malauradament, encara que s’acceptin aquests criteris com a limits que defineixen el
concepte de sobreocupacié, actualment no hi ha cap font estadistica o minimament sistematica

gue permeti la seva deteccié de manera fiable.

La font més Obvia sobre I'ocupacié d’un immoble és el Padré municipal. Ara bé, actualment és
for¢ca habitual no estar empadronat a I'habitatge on s’esta residint, la qual cosa redueix la
fiabilitat de la dada: és tan possible que en un habitatge amb —per exemple- deu persones
empadronades hi visquin moltes menys com tot el contrari, que on estigui empadronada només
una persona el nombre real de residents sigui sensiblement més elevat (els pisos d’estudiants
solen ser exemples paradigmatics, més enlla dels “pisos pastera” associats generalment a
immigracio). Per tant, és una dada que, per si mateixa, no necessariament ha de mostrar

situacions de sobreocupacio.

Addicionalment, no hi ha cap informacid6 que permeti posar en relaci6 la dada
d’empadronaments amb la superficie dels corresponents habitatges, la qual cosa fa que sigui

realment molt dificil aplicar la taula d’estandards.
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No obstant I’anterior, tot i les limitacions exposades, el Padré sera la font estadistica
d’informacié de referencia davant 'absencia d’altres dades més fiables, fet que condicionara

enormement |'establiment del nivell basic d’analisi de les situacions de sobreocupacié.
Resultats

En aquest sentit, per a aquesta analisi basica es comptabilitzaran aquelles llars amb set o més
persones empadronades a partir del filtrat del nombre de membres de la llar. La informacié

obtinguda per aquest sistema queda recollida a la taula adjunta.

Llars totals 4.338
Llars amb 7 o més empadronats 52
% referencial basic de sobreocupacié 1,20%

Font: elaboracié Daleph a partir de dades INE 2001

Del quadre anterior cal interpretar que, de les llars principals a Sant Celoni, es poden detectar 52
casos (un 1’2%) que tindrien majors probabilitats d’albergar situacions de sobreocupacio. Aixo no
vol dir que no es donin casos no incorporats en aquest grup (per exemple, habitatges amb
poques persones empadronades perd amb moltes persones vivint-hi). Tampoc no vol dir que
aquest 1'2% inclogui només casos de sobreocupacié: a banda de possibles divergencies entre
empadronats i residents dins d’un habitatge, podrien donar-se casos on set empadronats (i
residents alhora) estiguessin ocupant un habitatge de 100 m?, o bé alguns casos (el minims, molt

probablement) de segones residéncies.

Per tot I'anterior seria recomanable que, en una fase posterior al Pla Local d’Habitatge, es
desenvolupi un treball de camp en relacio a la deteccié de casos efectius de sobreocupacio, si els

teécnics municipals consideren que aquest tema és rellevant.

Nivell basic de sobreocupacié. Sant Celoni Inframunicipal.

% referencial basic
LLARS AMB 7 6 MES EMPADRONATS LLARS TOTALS |de sobreocupacié
TOTAL 1 184 0,54%
01-BATLLORIA
(LA) 1 151 0,66%
00-01-BATLLORIA (LA) DISSEMINAT 0 33 0,00%
TOTAL ND ND ND
00-02-FUIROSOS DISSEMINAT ND ND ND
TOTAL 1 52 1,92%
00-03-MONTNEGRE DISSEMINAT 1 52 1,92%
TOTAL ND ND ND
00-04-OLZINELLES DISSEMINAT ND ND ND
TOTAL 2 53 3,77%
00-05-PARTEGAS DISSEMINAT 2 53 3,77%
TOTAL 47 3.995 1,18%
01-SANT
00-06-SANT CELONI CELONI 47 3.995 1,18%
TOTAL 1 38 2,63%
01-VILARDELL ND ND ND!
00-07-VILARDELL DISSEMINAT ND ND ND!

Font: elaboraci6 Daleph a partir de dades INE 2001
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Resulta igualment interessant coneixer la distribucié entre els diferents nuclis d’aquests casos

amb set o0 més persones empadronades a un Unic habitatge.

Si bé els nuclis amb una probabilitat de sobreocupacié per sobre de la mitjana municipal serien
els de Montnegre, El Partegas i Vilardell, el seu reduit nombre de casos (1 6 2) fa que no tinguin

significativitat suficient.

Les dades resultants del Cens de 2001, per bé que antigues, semblen confirmar que, en termes
generals, la sobreocupacié no ha estat un problema determinant del parc d’habitatges del
municipi. Tot aixi, seria interessant validar aquests resultats amb les dades de padrd continu de

la poblacié.

1.2 POBLACIO

1.2.0 Analisi demografica. Projeccions de poblacié i llars

La documentacié annexa conté I'estudi de projeccié de poblacid i llars del municipi de Sant
Celoni (2011-2021), elaborat per a aquest Pla local d’habitatge, les principals conclusions del qual

son les seglients:

e En cas que les tendéncies evolutives no variin excessivament respecte de les tendéncies dels
darrers anys, la poblacié de Sant Celoni continuara creixent. Aixi, la poblacié passara dels
17.029 habitants de 2011, a 18.164 el 2021, segons la projecci6 demografica alta que
contempla una lleu reduccid del nivell d’'immigracié durant els primers anys de la projeccid, i
a 17.833 segons la projeccié demografica baixa, que preveu una caiguda més accentuada de
la immigracié. Aquest uUltim escenari (amb una poblacio final de 17.833 habitants I'lany 2021)
és el que es considera més probable, donades les condicions economiques actuals a curt
termini. L'escenari endogen, de caracter instrumental i que no preveu cap moviment

migratori, assegura una poblacié de 17.472 habitants al final de la projeccid.

e Pel que fa a les llars, cal recordar que els escenaris a tenir en compte son l'intermedi i el
moderat, ja que I'endogen només té per objecte mesurar la inércia de I'estructura de la
poblacié de Sant Celoni i I'escenari maxim es considera actualment poc realista, ja que
pressuposa una reduccié molt rapida de la grandaria mitjana de la llar. Ara per ara, a molt
curt termini, sembla creible una evoluci6 moderada de I’'emancipacio dels joves a la vista de
les tendéncies recents del context economic i residencial. Per aquestes raons, els escenaris

intermedi i moderat emergeixen com els més propers als condicionants just ara exposats.

e El nombre de llars continuara augmentant en tots els suposits migratoris i d’evolucié de les
taxes de cap de llar. Dels dos escenaris més probables, I'escenari intermedi —que contempla

una hipotesi d’'immigracié alta i una evolucié de la formacié de llars que continua la
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tendéncia dels darrers anys— preveu que el nombre de llars se situara en 7.022 I'any 2021;
mentre que I'escenari moderat, que combina una hipotesi migratoria baixa i formacidé de
llars tendencial, preveu que la xifra de llars passara, en 2021, a 6.910. Segons els dos
escenaris menys probables, que indiquen el limits maxim i minim d’evolucid de les llars de
Sant Celoni, la xifra passaria a 7.399 llars el 2021 segons |’escenari maxim, que combina les
hipotesis alta d’'immigracié i de formacio de llars, o a 6.768 llars segons I’endogen, degut a
que la inercia endogena de I'estructura de Sant Celoni faria que continués el creixement tot i

en el cas que continuessin les dificultats per formar noves llars i no hi hagués immigracio.

e El nombre de persones per llar continuara baixant i s’apropara a una dimensié de 2,59 2,58
persones per llar I'any 2021, segons els escenaris intermedi i moderat respectivament. Amb
aquest nivell, Sant Celoni se situaria per sota de la dimensié actual d’altres paisos europeus,

al voltant de 2,7/2,6 persones per llar.

e Les llars més nombroses continuaran sent les encapcalades per persones entre 35 i 64 anys.
Aquestes seran les llars amb un major creixement en nombres absoluts, mentre que les llars
encapcalares per persones de 65 i més anys seran les que més creixeren en termes relatius.
Les llars encapcalades per joves de menys de 35 anys disminuiran segons els quatre escenaris
com a consequéncia de la reduccié del volum de joves per efecte de la disminucié passada

de la fecunditat i la abséncia de migracions.

e Lincrement de les llars segons grups d’edat quinquennals mostra com soén els grups
compresos entre els 25 i els 39 anys els que experimenten un major increment de caps de
llars. Aquest increment seria major segons I'escenari maxim i segons I’escenari intermedi, en

bona mesura com a conseqtiencia dels fluxos migratoris.

e En conclusid, a molt curt termini, I'escenari més raonable semblaria el moderat si I'actual
situacidé de crisi econdmica continua, com és previst, uns quants anys més. En un context
com l'actual, es pot esperar una certa contraccié dels fluxos migratoris com la contemplada
en aquesta hipotesi, aixi com una evolucié moderada dels patrons d’emancipacié dels joves a

la vista de les tendéncies recents del context residencial.

1.2.1 Sense llari altres col-lectius d’exclusio social

Marc normatiu

L’article 3m de la Llei 18/2007 del dret a I’habitatge defineix com a sense llar la persona o unitat
de convivencia amb mancanga d’un habitatge digne i adequat, ja que no disposa d’un domicili,
viu al carrer o viu en un espai no apte com a habitatge, d’acord amb el que estableix aquesta llei,

i pateix I'exclusio social efectiva a causa de barreres socials o de dificultats personals per a viure
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de manera autonoma. També tenen la condicié de sense llar les persones que han estat objecte

d’un procés de desnonament motivat per la impossibilitat acreditada de satisfer el lloguer.

Per la seva banda, I'article 14.5a de la mateixa Llei especifica que els apartats d’analisi i diagnosi
dels Plans locals d’habitatge han de contenir, com a minim, l'analisi i les previsions
demografiques, i la diagnosi de les necessitats d’habitatge de la poblacid, amb la identificacid
dels segments de poblacié amb dificultats d’accés o precarietat en la tinenca, i I'analisi de la

situacio dels sense llar.

Addicionalment, l'article 2g estableix, com a una de les seves finalitats, assolir una oferta
significativa d’habitatges destinats a politiques socials, centrada especialment en les diferents
modalitats d’habitatges amb proteccié oficial, que sigui territorialment equilibrada, s’adapti a la
diversitat de situacions personals i familiars, a la diversitat de capacitats funcionals i a la
diversitat territorial, urbana i socioeconomica que la justifiquen i presti una atencié especial als
col-lectius que pateixen exclusié o risc d’exclusid, per raons estructurals o conjunturals, en

I’accés al mercat de I’habitatge.
Abast de I'analisi i metodologia

Aquesta analisi pretén complementar I'analisi de la demanda exclosa del mercat d’habitatge
lliure de Sant Celoni, tot aportant I’analisi basica dels col-lectius sense llar i altres col-lectius en

situacid de risc o risc d’exclusié social al municipi.

L'analisi es fonamenta en la metodologia dissenyada per la GSHUA de la Diputacié de
Barcelona®, segons la qual I'estudi basic dels sense llar i altres col-lectius en situacié de risc o risc

d’exclusié social ha d’incloure:

¢ Identificacid i quantificacid del nombre de persones que estan en aquestes situacions al
municipi, i definicid de la seva problematica general, a partir de les fonts estadistiques i

de la informacié dels serveis socials de I’Ajuntament.

e Calcul dels indicadors parcials (per a cada col-lectiu) i total d’exclusid social del municipi.
I, a ser possible, la seva comparacié amb els d’altres municipis o ambits de referencia

(comarca, provincia, Catalunya).
e Quantificacio dels habitatges necessaris per a aquests col-lectius.

Aixi mateix, aquesta metodologia divideix en dos grups les persones i col-lectius d’analisi, a partir

de les categories establertes per diversos organismes i entitats**:

2 plans Locals d’Habitatge. Guia Metodologica per a la Redaccié. Abril 2008. Unitat de Programacié Local
d’Habitatge - Oficina de Planificacié. Geréncia de Serveis d’Habitatge, Urbanisme i Activitats (GSHUA). Area
d’Infraestructures i Urbanisme. Diputacié de Barcelona.
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e Grup A: sense llar i altres persones en situacié d’exclusié residencial: inclou les persones

sense sostre, les persones sense llar i els residents en habitatges insegurs™.

e Grup B: col-lectius vulnerables o amb risc d’exclusid social: joves, dones, gent gran i

adults en situacié vulnerable®.

La metodologia de la GSHUA proposa, igualment, dues hipotesi de partida per a la quantificacid

de les persones excloses dintre dels col-lectius anteriors:
I. EI 100% de la poblacio inclosa al grup A patira exclusié residencial.
Il. Entre el 20% i el 30% de la poblacid corresponent al grup B patira exclusid residencial.

Aixi, I'aplicacié de la metodologia referida determinara, no una Unica xifra, siné un interval de

valors aproximats amb les dades disponibles.

La present analisi es recolza, aixi mateix, en la taula que la GSHUA proposa per a quantificar la
poblacié afectada i que es reprodueix a continuacio, com a base per a la recollida de dades i els

calculs que s’exposaran més endavant.

13 per a una definicié de cadascun dels tipus englobats en aquest grup, vegeu la Guia Metodologica per a la Redaccio
de Plans Locals d’Habitatge de |la GSHUA, Abril 2008.

" ETHOS (European Tipology on Homelessness and Housing Exclusion), elaborada per la FEANTSA (Féderation
Européenne d’Associacions Nationales Travaillant avec les Sans-Abri).

> 1Gop (Institut de Govern i Politiques Publiques de la UAB), Fundacié Un Sol Mdn.
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Col-lectius

Definicié/métode de calcul

Font

Nombre
persones

Indic
ador

A. Sense llar i altres persones en situacio d’exclusio residencial

Persones sense Nombre de persones que viuen a Serveis
sostre ’espai public Socials
Nombre de persones que viuen en
Persones sense centres de serveis socials, albergs, Serveis
llar allotjaments temporals o Socials
institucions assistencials
Nombre de persones que viuen en
Residents en habitatges sense titol legal, amb .
- e o Serveis
habitatges notificacié de desnonament o sota -
- AT P Socials
insegurs violencia de la familia o de la
parella
Total exclusié residencial
B. Col-lectius vulnerables o amb risc d’exclusio social
. " Nombre de joves (19-25 anys) ex- Seryels
Joves en situacio . ) ; socials
ingressats en centres d’acolliment o
vulnerable o -
amb altres problematiques socials
Dones en situacio Nombre de llars monoparentals Cens,
vulnerable encapcalades per dones padré
ngt grfan en Nombre de llars unipersonals >75 Cens ,
situacio anvs adré
vulnerable Y P
Nombre d’aturats sense subsidi Serveis
d’atur socials
Nombre de persones amb problemes
de drogodependeéncies, psiquiques o | Serveis
altres problematiques socio- socials
sanitaries
Adults en situacio
Nombre de persones amb
vulnerable - - . IDESCAT
reconeixement de discapacitat
Nombre de persones immigrades .
- . .| Serveis
d’origen no comunitari sense permis -
socials
de treball
Nombre de persones preses o ex- Serveis
preses socials

Total col-lectius vulnerables
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Resultats

A continuacié es mostren els resultats derivats de l'aplicacié de la metodologia exposada
anteriorment a les dades disponibles en el cas de Sant Celoni.

Col-lectius vulnerables a Sant Celoni 2010

Nombre d'exclosos Indicador:
Definicié Grup A: 100% del nombre total nombre de casos
Grup B: 20-30% del nombre total estimat/pobl 2009 (%)
A. Sense llar i altres persones o col-lectius en situacié d’exclusié social 25 0,15%
Persones sense sostre Nombre de persones que viuen a I’espai public Serveis Socials, 1

Col-lectiu

2010
Persones sense llar Nombre de persones que viuen en centres de serveis| Serveis Socials, 6
socials, albergs, allotjaments temporals o institucions 2010

assistencials

Residents en habitatges insegurs |Nombre de persones que viuen en habitatges sense| Serveis Socials,
titol legal, amb notificacié de desnonament o sota 2010
violéncia de la familia o de la parella

B. Col-lectius vulnerables o amb risc d’exclusié social

. L, Nombre de joves (19-25 anys) ex-ingressats en centres| Serveis Socials, 0,00%
Joves en situacio vulnerable A . )
d’acolliment o amb altres problematiques socials 2010
Dones en situacid vulnerable Nombre de llars monoparentals encapgalades per Padré 2010 0,21% 0,32%
dones
Gent gran en situacio vulnerable [Nombre de llars unipersonals >75 anys Padro6 2010 0,69%
Total adults en situaci6 vulnerable 1,27% 1,90%
Nombre d’aturats sense subsidi d’atur Serveis Socials , 0,00%
2010
Nombre de persones amb problemes de| ServeisSocials, 0,00% 0,00%
drogodependencies, psiquiques o altres 2010
problematiques socio-sanitaries
Adults en situacié vulnerable Nombre de persones amb reconeixement de| Estudi CCVO2009 1,27% 1,90%
discapacitat
Nombre de persones immigrades d’origen no| Serveis Socials, 0,00% 0,00%
comunitari sense permis de treball 2010
Nombre de persones preses o ex-preses Serveis Socials, 0,00%
2010

Total col-lectius vulnerables 2,09% 3,06%

Font: elaboracié Daleph a partir d'informacié especificada

Tal i com es pot apreciar, I'any 2010 els sense llar i els col-lectius vulnerables a Sant Celoni
haurien representat entre el 2,09% i el 3,06% de la poblacid total. Aquests percentatges
corresponen majoritariament al grup B. No obstant aix0, el 0,15% que suma el grup A implica la

identificacié d’'unes 25 necessitats urgents de sostre.

La quantificacié del grup B, corresponent a vulnerabilitat o risc d’exclusid social, suposa entre
3281492 persones en aquesta situacié potencial. Aquesta és una dada indicativa que ha de servir
de referencia per a una correcta aproximacié a la magnitud potencial del problema, en el
moment de plantejar la fase propositiva d’aquest Pla d’habitatge. No es posa de manifest
I’equivaléncia entre persones i llars, ates que les dades disponibles no permeten diferenciar

entre els casos personals o els casos que inclouen a més d’'un membre de la mateixa familia i, en

18 Les dades del quadre adjunt corresponen a I'any 2010, excepte la dada referida al nombre de persones amb
reconeixement de discapacitat, que és del 2009, i que ha estat actualitzada amb un coeficient corrector. Veure, a
I’'annex, una actualitzacido d’aquest quadre de “Col-lectius vulnerables a Sant Celoni”, corresponent a I'any 2012
(variables per a les quals ha estat possible obtenir-ne informacid).
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aquest sentit, es recomana el treball amb I'ambit dels serveis socials a I’'hora de plantejar

possibles solucions d’allotjament.

En tot cas, d’acord amb aquestes dades, es pot inferir que el nivell d’exclusié residencial a Sant

Celoni és sensiblement inferior a la mitjana catalana.

En efecte, tot i no existir dades definitives, actualment a Catalunya, i segons dades facilitades per
la Taula d’entitats del Tercer Sector Social de Catalunya, es manté en risc d’exclusié social prop

del 20% de la poblacié catalana.
Concretament™’:

“161.262 persones no tenen cap cobertura ni reben cap prestacio social. El 32% de les
llars catalanes, tenen la percepcid d’arribar a fi de mes amb dificultats i un 25% de les
persones de 65 anys o0 més, viuen sota el llindar de la pobresa. 25.000 families catalanes

viuen amb menys de 400€ al mes, mitjancant la Renda Minima d’Insercié (RMI).

En relacié a I'habitatge com a factor de risc d’exclusid, el 2010 es van executar 6.645
desnonaments, 1.300 més que el 2009 i, actualment, s’executen cada dia 21
desnonaments al nostre pais. Unes 36.800 persones no tenen llar o pateixen allotjament

inadequat a Catalunya.

A aquestes, hi ha que afegir les aproximadament 3.500 persones sense sostre arreu del

territori.”

Per a quantificar el volum d’habitatges necessaris per a cobrir les necessitats d’aquests col-lectius
s’ha de tenir present que I'aproximacié anterior determina que entre el 2,09% i el 3,06% de la

poblacié de Sant Celoni es troba en una situacio vulnerable.

Ara bé, aix0 no implica que entre el 2,09% i el 3,06% del total d’habitatges assequibles previstos
al PLH de Sant Celoni hagin de ser habitatges destinats a aquests col-lectius, atés que varies de
les situacions considerades anteriorment poden confluir en les mateixes persones. Per exemple,
una dona que és persona principal d’'una familia monoparental pot viure en un habitatge sense

titol legal i, amb elevada probabilitat, romandre desocupada sense percebre subsidi d’atur.

Dit d’una altra manera, els percentatges anteriors determinarien directament el percentatge
d’habitatges requerits per a cobrir les situacions de necessitat per part dels col-lectius
vulnerables Unicament si cap de les casuistiques considerades es repetis en la mateixa persona.
En aquest sentit, s’han d’interpretar com a percentatges maxims d’habitatges requerits per

assistir a aquests grups de poblacid.

Y7 Exclusié social i desigualtat a Catalunya, Dossiers del Tercer Sector, numero 13, octubre de 2011.
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| fins i tot aquesta interpretacid és maximalista: les situacions en risc d’exclusié no tenen per que
suposar la necessitat de cobertura en tots els casos en termes d’habitatges, ja que és probable
que alguns tinguin ja un habitatge en propietat o lloguer, i es tracta de complementar nivells

baixos de renda.

Si que hi ha més urgéncia en un subgrup d’aquest total. Les persones incloses en el grup A sén les
gue pateixen amb major gravetat I'exclusié residencial. En aquest sentit, s’han identificat fins a
25 necessitats forca immediates d’habitatge social a les que cal facilitar la seva cobertura amb

especial urgéncia.

1.3 DEMANDA D’HABITATGE

1.3.0 Presentacio

L'analisi de la demanda d’habitatge a Sant Celoni pretén estudiar les caracteristiques més
rellevants tant dels habitatges sol-licitats com dels propis sol-licitants d’aquests habitatges, i
proporcionar, d’aquesta manera, els elements fonamentals per a ajustar les decisions publiques
en mateéria d’habitatge a les necessitats expressades per la demanda que no pot trobar sortida

dins les relacions mercantils lliures.

Els resultats es troben estructurats diferenciant entre I’analisi de I’habitatge lliure i la demanda

potencial d’habitatge protegit.

Les informacions qualitatives que fonamenten els resultats recollits a continuacié procedeixen de

dues fonts:

e Celonesa Constructora, Finques Fortuny, Finques Sant Celoni, Finques Serra, Grup
Immobiliari Altamira, i Promotors Nova Bosch, respecte a la demanda d’habitatge al
mercat lliure.

e LA OHSC, Oficina d’Habitatge de Sant Celoni, respecte a la informacid sobre habitatge

protegit.

1.3.1 Perfil de la demanda d’habitatge lliure

En termes evolutius, la demanda d’habitatge lliure a Sant Celoni ha experimentat una caiguda
continuada d’enga I'any 2007, que podria situar a I'entorn del 15%-20% anual, i ha assolit una

situacidé en la qual els agents s’enfronten habitualment a dificultats per a satisfer la demanda
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d’habitatge en propietat a causa dels preus actuals i, fonamentalment, de les condicions de

I’escas finangament disponible.

La demanda d’habitatges en lloguer, amb la incorporacid dels estocs d’obra nova que no troben
sortida al mercat de compravenda, presenta també problemes derivats de la situacié del mercat
laboral. Cal destacar, en aquest sentit, que la majoria de la demanda s’ha desplacat cap al

lloguer.

El perfil del sol-licitant actual d’habitatge Iliure a Sant Celoni es correspon majoritariament a

parelles amb o sense fills, associades al tram d’edat d’entre 25 i 39 anys.

e Si considerem només els que cerquen habitatge de compra, predomina el tram de 25 a
34 anys.
e Si considerem exclusivament els que cerquen habitatge de lloguer, té més pes el tram de

30a39 anys.

La situacio laboral de I'escassa demanda de compravenda correspon a persones que treballen;

aix0 no és aixi en el cas del lloguer, amb més de la meitat dels demandants en situacié d’atur.

En el cas del lloc de procedéncia, la poblacié que demanda lloguer resideix principalment a Sant
Celoni, tot i que més de la meitat és poblacié immigrada, principalment del Marroc. La motivacid

esta relacionada amb la recerca d’un millor preu i, en pocs casos, amb mobilitat laboral.

El lloc de residéncia de la poblacié que demanda compra d’habitatge es divideix fonamentalment
entre Sant Celoni i altres poblacions de la comarca i de la demarcacid. Les motivacions d’atraccid
tenen a veure amb la recerca d’un entorn amb bona relacié qualitat/preu, i també amb

processos de separacio familiar.

El nivell d’ingressos mensuals familiars declarats correspon a rendes baixes i molt baixes en el cas
de sol-licitants de lloguer. En el cas de régim de compra, els percentatges per trams quedarien

molt repartits, essent el més caracteristic el tram comprés entre 1.800i 2.100 €.

1.3.2 Caracteristiques dels habitatges desitjats

El 93% de les sollicituds de la mostra van dirigides a I'obtencié d’'un habitatge en regim de
lloguer. Com acostuma a passar en els casos en que predomina la sol-licitud de lloguer, només
una petita part dels sol-licitants prové d’un habitatge en regim de propietat. Concretament, un

5,2% de la mostra és propietari d’un habitatge en el moment de la cerca. En el cas d’aquells
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demandants que busquen exclusivament habitatge de compra, el percentatge dels que sén

propietaris és del 25,5%.

Les caracteristiques de I’habitatge desitjat corresponen majoritariament a un plurifamiliar

d’entre 60 i 89 m?, preferentment nou o seminou.

En el cas de lloguer, la ubicacid preferida és el centre, i es demanden pisos d’entre 2 i 3

habitacions, per a 3 6 4 persones, amb un preu entre 400 i 600 €.

Respecte a la compra, a més del centre també es menciona I'ambit de Residencial Pertegas. Es
demanden pisos de 3 habitacions per a 3 persones, amb preus fins a 240.000€, amb el tram més
destacat entre 120.000 i 180.000 €. La forma de financament combina la hipoteca amb el

recolzament familiar.

1.3.3 Perfil de la demanda d’habitatge assequible

D’acord amb les dades del Registre de sol-licitants d’habitatge de proteccid oficial a Catalunya
(RSHPOC), facilitades per la OHSC Oficina d’Habitatge de Sant Celoni, podem establir el perfil del
demandant d’habitatge protegit a Sant Celoni. Les dades corresponen a 97 casos inscrits entre

marg del 2010 i febrer del 2011.
De la caracteritzacio per régim desitjat podem establir que:

e El17,53% dels registrats sol-liciten régim de propietat.
e EI96,91% sol-licita lloguer.

e El 26,80% sol-licita lloguer amb opcidé de compra.

e EI8,25% sol-licita lloguer per a gent gran.

e El 65,98% sol-licita habitatge usat.

Cal posar de manifest que un mateix demandant pot manifestar interés per més d’una modalitat.
En qualsevol cas, es posa de manifest que practicament tots els demandants estarien d’acord a
obtenir un lloguer, si bé només una sisena part es planteja la propietat, element directament
relacionat amb es dificultats d’obtencié de credit hipotecari en la conjuntura actual. Cal afegir
que només dos dels 97 registrats disposen d’un habitatge propi, i ambdds presenten un estat

civil de separat/divorciat.
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La tipologia familiar correspon a 2,8 membres de mitjana. Destaquen les seglents

caracteristiques:

e EI18,56% de les families demandants sén familia nombrosa.
e EI6,19% sén families monoparentals.

e El22,68% tenen estat civil de solter, separat o vidu.

Els ingressos mitjans anuals declarats sén de 9.874,34€, i destaca que el 31% dels sol-licitants

tenen situacié laboral d’atur, el 16,5% tenen feines eventuals, i el 12,4% sén pensionistes.

Per edats, només el 3% son majors de 65 anys, i el 5% sén menors de 25 anys. El tram comprés

entre els 25 i els 39 anys suposa el 48,5% dels sol-licitants.

En relacid als ajuts al lloguer tramitats per I'OHSC es desprén la seglient informacié corresponent

al’any 2010:

e S’han tramitat 183 sol-licituds.

e S’han resolt favorablement 133 casos.

e L'import total dels ajuts per aquest concepte és de 335.424,62€, amb un promig de
1873,88€ per ajut.

e El preu promig del lloguer dels casos resolts favorablement és de 460 € mensuals.

Respecte a la Renda Basica d’Emancipacié (RBE), I'OHSC ha tramitat, des del 2008, 218

expedients:
Activa 111 510 RendaBasica d'Emancipacio
Extingida 29 13% M Activa © Extingida M Negativa M Suspesa M PendentValidacio Altres
Negativa 5 2% 2%1%
Suspesa 67 31%
Pendent Validacio 4 2%
Altres 2 1%
Total 218 100%
Font: OHBM
2% - 13%

Tal com es posa de manifest a I'Observatori de I’habitatge de Sant Celoni, de les dades del
registre de sol-licitants d’habitatge protegit es conclou que la promocié d’HPO per poder atendre

la demanda existent cal que sigui de lloguer de regim especial, habitatge dotacional o d’insercid,

34



1 ANALISI

degut al nivell de renda dels sol-licitants, fet que fa inviable la promocié d’"HPO en regim general
davant la impossibilitat de poder acreditar els ingressos minims per garantir el cobrament dels

lloguers.

1.3.4 Reflexions derivades de les entrevistes als agents intermediaris

En relacid a les perspectives de futur al mercat immobiliari de Sant Celoni i el seu entorn més

immediat:

e Els agents consideren que:

PREUS. O bé creixeran a un ritme inferior al dels darrers anys o bé s’estancaran a causa

del procés de reequilibri del sistema financer.

OFERTA. La de compravenda s’estancara, i és possible que continui creixent I'oferta de

lloguer, en funcid de la incorporacié de estocs.

DEMANDA. Seguira activa per la via del lloguer, atesa la dificultat/impossibilitat per

obtenir financament per a la compra.

e Per submercats:

OBRA NOVA. Estancament a curt termini, amb possibles increments moderats,
relacionats amb la finalitzacié progressiva de promocions iniciades i interrompudes. Cal
tenir present que la inactivitat actual pot acabar generant necessitats d’habitatge nou a

mig termini.

SEGONA MA. Ajustament al preu de mercat. No es descarta que es moderi la demanda

perod I'oferta creixi. Possible moviment lligat a activitat de rehabilitacid.

LLOGUER. Procés d’adequacid a la situacid existent, en un mercat amb un cert

dinamisme lligat als estocs, que ha invertit la tendencia dels anys anteriors.

1.4 OFERTA D’HABITATGE

1.4.0 Consideracions prévies

Per a la realitzacié d’aquest document s’ha estudiat directament I'oferta a partir de mitjans de
comunicacio especifics del sector, tant pel que fa a obra nova com a segona ma i lloguer. En

total, s’han recollit 243 ofertes diferents, extretes dels portals Habitaclia, Fotocasa i Habitat 24.
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Algunes d’aquestes fonts d’informacié apleguen ofertes de diversos agents immobiliaris. Per
tant, amb certa freqiiéncia es repeteixen ofertes d’habitatges. Cal dir que aquestes repeticions,
quan s’han detectat de forma segura, s’han eliminat i no estan registrades en els computs
expressats. En cas que un mateix immoble hagi aparegut en dues o més ofertes diferents, s’ha
optat per seleccionar la de menor preu en el benentés que un comprador racional que hagués

cercat habitatge s’hagués comportat de la mateixa forma.
Aquestes ofertes es composen de la manera segient:

e Obra nova: 23 casos (9,4% del total).
e Segona ma: 113 casos (46,5% del total).

e Lloguer: 107 casos (44% del total).

El nombre de casos del total de la mostra obliga a considerar les dades d’analisi com a informacid

descriptiva, amb un elevat component qualitatiu.

En addicié a les dades procedents d’ofertes immobiliaries, s’han consultat altres fonts
secundaries que han servit per contextualitzar la informacié de la mostra. Aquestes dades han

estat:

e Visats d’obra nova dels Col-legis d’Aparelladors i Arquitectes Tecnics.

e Estadistica de sintesi de la Direccié General d’Habitatge.

1.4.1 Evolucio del sector de I’habitatge al municipi

Des del 1996 i fins a 2007, el sector de I'habitatge al conjunt de Catalunya ha experimentat una
fase expansiva que s’ha traduit en un increment de I'activitat constructora, de les operacions de
compravenda, dels preus (a partir del 1998) i, en conseqiiéncia, del deute familiar. La intensitat i
la durada d’aquesta fase expansiva del cicle han dut a que la majoria dels experts apuntessin des
de fa un temps a un esperat refredament del mercat, que definitivament s’ha produit del 2007
enca. De fet, les més recents dades de construccié d’habitatges procedents dels visats d’obra
dels Col-legis d’Aparelladors mostren una caiguda global a Catalunya en obra iniciada del 85%
entre desembre de 2007 i desembre de 2010. Com a dada simptomatica, si en 2006 es batia el
récord d’inicis d’obra a Catalunya amb 127.117 habitatges nous, tres anys més tard es registrava
la xifra més baixa de tota la série com a minim des de 1990, amb més de 100.000 nous
habitatges menys (13.258):
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Habitatges iniciats a Catalunya
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Font: elaboracié Daleph a partir de dades de la DGH

El grafic anterior mostra I'esfondrament del sector constructiu a Catalunya amb meridiana

claredat.

A Sant Celoni, la tendéncia general del sector també ha reflectit aquest esfondrament de
I"activitat constructiva. El nivell de construccié entre el 2003 i el 2007 s’havia mantingut en nivells
entre 300 i 400 habitatges iniciats anualment, baixant fins a 60 en el 2008, i per sota de 20 en
2009 2010.

Habitatges iniciats i acabats a Sant Celoni

- N /—\
n NN N\S \
w1V |

50 \ \

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

— Habitatges iniciats a Sant Celoni — Habitatges acabats a Sant Celoni

Font: elaboracié Daleph a partir de dades de la DGH

En relacié a la informacid oficial existent sobre preus, les dades de la Secretaria d’Habitatge de la

Generalitat de Catalunya es resumeixen en el seglient quadre:
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Preu d'oferta i superficie dels habitatges de nova construccié. 2009

Preu total Superficie Preu per m* - ) )
. N B Superficie (m°)| Preu per m
(milers construida construit atil itil (EUROS)
, uti ti
d'EUROS) (m?) (EUROS)
Sant Celoni (Vallés Oriental) 238,6 116,3 2.146,57 92,0 2.716,46
Valles Oriental 313,1 126,8 2.686,26 99,6 3.416,11
Resta de la provincia (sense AMB) 204,2 102,3 2.085,79 80,8 2.645,14
Demarcacié de Barcelona 343,5 105,9 3.365,53 82,9 4.321,27
Catalunya 294,4 104,7 2.920,31 82,1 3.737,42

Font: Secretaria d'Habitatge

Les dades del quadre anterior corresponen a informacié oficial del 2009, i mostren un preu
unitari per a Sant Celoni similar al de la resta de la demarcacié de Barcelona, sense incloure-hi
I’Area Metropolitana. El preu global per a tota la demarcacié, i també el de Catalunya, sén
clarament superiors, esbiaixats per la capital i la seva area més propera. Tot i que el preu unitari
corresponent a la comarca també és superior, es tracta d’'una dada global que, com en el cas de
Barcelona, també esta esbiaixada pels preus més elevats de municipis com Granollers. La seva
rellevancia, en qualsevol cas, la determina el fet que Sant Celoni pugui esdevenir atractiu per a

eventuals compradors procedents de nuclis més densos i amb menys qualitat de vida.

Aqguestes mateixes dades per a I'any 2010 no estan disponibles a la Secretaria d’Habitatge per al
cas de Sant Celoni, pero si per a la comarca i per a la demarcacié i, en ambdds casos s’aprecia
una caiguda significativa d’aquest preu unitari. En el cas del Vallés Oriental, també disminueix al
2010 la superficie util i aixo ens indica que les dades del 2009 poden estar influenciades per la

forta presencia d’habitatges unifamiliars de gamma alta.

Cal posar de manifest que les dades referides a 2009 i a 2010 es basen en informacié d’un
moment en el que ja s’ha vist que el volum de construccié va ser practicament inexistent i, per
tant, promocions concretes poden suposar biaixos importants. En aquest sentit, en els segiients

apartats es planteja I’estudi de la situacié a partir d’informacid concreta en el mercat actual.

1.4.2 L’oferta de mercat

A continuacié s’avalua la mostra de 170 casos obtinguda dels mitjans especialitzats per a Sant
Celoni, corresponent als mesos de gener i febrer de 2011, ampliada fins a 243 casos obtinguts en

una nova mostra al marg/abril de 2011.
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L’estructura de preus mitjans de I'oferta immobiliaria global de Sant Celoni és la raonable, en

termes generals, ates que els preus per metre quadrat sdn superiors en obra nova que en segona

ma.

Taula 1. Preus mitjans de I'oferta immobiliaria a Sant Celoni, 2011

Preu total (€) Preu unitari (€/m?)
Obra nova 222.580,70 2.603,75
Segona ma 232.619,07 2.292,78
Conjunt propietat 230.883,11 2.346,56
Lloguer 533,69 7,32

Font: elaboracié Daleph a partir de diversos mitjans especialitzats.

Cal observar, pero, que els preus totals de I'obra nova sén inferiors als de la segona ma. Tenint
en compte el que s’acaba de dir en relacié als preus per metre quadrat, aix0 només pot indicar
qgue les superficies de I'obra nova sén inferiors, en termes generals, a les dels habitatges de

segona ma.

En relacié al conjunt de la propietat, cal destacar que I’actualitzacié de la informacié per part de
I'informe anual de I’Observatori de I’habitatge de Sant Celoni (desembre de 2011), confirma que
el mercat esta corregint els preus a la baixa, amb preus que indiquen 2.230 €/m’ per a
superficies inferiors a 100 m” (2.082,43 €/m* per a compravenda en general, amb superficie
mitjana de 112,5 m?).

Les dades de 'Observatori també mostren que el preu unitari del lloguer es manté en 7,32€/m?
tot i que el preu mig és una mica més elevat, fruit de I'oferta de pisos amb superficies grans.
Considerant només superficies inferiors a 100m?, I’Observatori mostra un preu mig més baix, de
519,28 €, si bé amb un valor unitari més alt (7,96€/m2).

Cal remarcar que, tot i que el preu del lloguer supera els 500 euros, la meitat de les ofertes

disponibles son inferiors als 500 euros i els preus més alts corresponen a duplex i a pisos grans.

A data de febrer de 2011, el preu minim detectat per un habitatge a Sant Celoni és de 60.000 €
(taula 2). Aquest és un cas un tant excentric, atés que només hi ha dos pisos amb preu inferior a

100.000 euros en tota la mostra.

Taula 2. Preus maxims i minims de I'oferta immobiliaria a Sant Celoni, 2011

Preu total (€) Preu unitari (€/m?)
Maxim Minim Maxim Minim
Obra nova 337.556,00 103.600,00 4.340,43 1.462,77
Segona ma 510.000,00 60.000,00 4.328,99 750,00
Conjunt propietat 510.000,00 60.000,00 4.340,43 750,00
Lloguer 800,00 350,00 13,13 4,00

Font: elaboracié Daleph a partir de diversos mitjans especialitzats.
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Els preus més alts localitzats corresponen a habitatges unifamiliars de segona ma; en el cas de
I'obra nova, amb molt poca oferta al mercat, el preu maxim és més moderat i, tot allo que
supera els 300.000 euros, correspon a cases adossades o bé a duplex, amb major superficie i, per

tant, menys repercussio per metre quadrat.

Finalment, és interessant la dada del minim disponible de lloguer, equivalent a 350 € de renda
mensual. Aquesta dada és rellevant si es té en compte que aquest és un preu assequible en un
mercat que, entre d’altres demandants, té a persones que no poden accedir a la propietat. Tot i

aixo, ja s’ha vist que el preu mig de lloguer és més elevat.
Superficie

Les superficies mitjanes de I'‘oferta immobiliaria de Sant Celoni es poden considerar
lleugerament elevades en relacid a les d’un municipi d’entorn metropolita, que oscil-larien, en

termes generals, en dimensions'® entre els 80 i els 100 m*.

Com es veura en el seglient apartat, I'oferta és predominantment de tipologia plurifamiliar, tot i
que els casos existents d’habitatges unifamiliars, amb superficies més elevades, fan que la

mitjana s’incrementi sensiblement.

Taula 3. Superficie de I'oferta immobiliaria de Sant Celoni (m?), 2011

Mitjana Maxima Minima
Obra nova 90,74 188,00 47,00
Segona ma 108,21 350,00 50,00
Conjunt propietat 105,19 350,00 47,00
Lloguer 74,95 120,00 38,00

Font: elaboracié Daleph a partir de diversos mitjans especialitzats.

L'actualitzacié de dades de superficie mitjana que mostra I’'Observatori de I’habitatge de Sant
Celoni a desembre de 2011, mostra que, per al conjunt de la compra-venda, la superficie mitjana
és una mica més alta, de 112,5 m’. En el cas del lloguer, la superficie mitjana també es veu
incrementada fins a 85,53 m’. Aquestes dades indiquen una dinamica en qué els pisos amb

superficie més petita son els que abans troben sortida al mercat immobiliari actual.

Tal i com s’avancava al capitol de preus, certament la superficie mitjana de I'obra nova és

sensiblement inferior, en termes generals, a la de segona ma.

18 Segons prospeccio propia sobre diversos municipis de la demarcacié de Barcelona els anys 2005, 2006 i 2007.
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Taula 3 bis. Distribuci6 de I'oferta immobiliaria de Sant Celoni per superficies i tipologies, 2011 (% sobre total mercat)

Obra nova Segona ma Conjunt propietat Lloguer
Unifamiliar| Plurifamiliar| Unifamiliar| Plurifamiliar Unifamiliar Plurifamiliar| Unifamiliar| Plurifamiliar|
Fins a 40 m’ 0,00% 0,00% 0,00%)| 0,00%) 0,00% 0,00% 1,87%
De 40a59 m’ 0,00% 25,00% 0,00% 3,41% 0,00% 7,41%)| 17,76%)
De 60a 89 m’ 0,00% 40,00%| 8,00%)| 59,09% 7,14% 55,56% 55,14%

23,36%
1,87%)
0,00%
0,00%

100,00%

8,00%
16,00%
24,00%
44,00%)|

100,00%

27,27%
10,23%
0,00%
0,00%
100,00%

7,14%
21,43%
21,43%
42,86%

100,00%

26,85%
10,19%)
0,00%
0,00%
100,00%

De 90 a 119 m’

De 120 a 149 m’
De 150 a 179 m’
Més de 180 m’ 33,33%
Total 100,00%
Font: elaboracié Daleph a partir de diversos mitjans especialitzats.

0,00%
66,67%
0,00%

25,00%
10,00%
0,00%
0,00%
100,00%)

A la taula 3 bis es pot comprovar que, pel conjunt de I'oferta plurifamiliar en propietat, els

habitatges entre 60 i 89 m” sén els més freqiients.

Es interessant comprovar com l'obra nova plurifamiliar mostra uns trams de superficies
sensiblement inferiors a la segona ma, denotant una estratégia de promocié basada en la
reduccio de superficies amb una doble finalitat de reduir o, com a minim, mantenir el preu total
de venda (i, per tant, I'esforg¢ hipotecari dels potencials compradors) i, alhora, rendibilitzar el

metre quadrat construit.

Entre els habitatges unifamiliars de compravenda, les superficies més freqlients sén superiors als

180 m?en el cas de la segona ma, i entre 120 150 m? en obra nova.
Tipologia

Pel que fa a la tipologia dels habitatges en oferta (taula 4), la mostra recollida presenta, en
general, tot just un 12% en tipologia unifamiliar en compravenda. Aquesta tipologia és
minimament més important en obra nova que en segona ma. No es detecta oferta d’habitatge

unifamiliar de lloguer.

Taula 4. Tipologia de I'oferta immobiliaria de Sant Celoni, 2011
(% casos sobre el total)

Plurifamiliar Unifamiliar
Obra nova 86,96% 13,04%
Segona ma 88,18% 11,82%
Conjunt propietat 87,97% 12,03%
Lloguer 100,00% 0,00%

Font: elaboracid Daleph a partir de diversos mitjans especialitzats.

En termes de preus, no s’observen (taula 5) grans sorpreses en relacid als preus dels habitatges
plurifamiliars i unifamiliars: mentre que els primers presenten preus totals inferiors, els segons
son més barats pel que fa a la repercussié per metre quadrat, d’acord amb una major

rendibilitzacié de les superficies més reduides.

Aixi mateix, tampoc sorpren el diferencial de preus entre obra nova i segona ma, on aquella és

més cara tant en termes absoluts com per metre quadrat, excepte en el mercat unifamiliar, on es
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pot veure amb claredat com I'oferta d’obra nova presenta una situacid molt més competitiva en

preus absoluts que la de segona ma causada per la reduccid de superficies.

Taula 5. Preu mitja de I'oferta immobiliaria de Sant Celoni segons mercats i tipologia d'habitatge, 2011

Preu total (€) Preu unitari (€/m2)
Unifamiliar Plurifamiliar TOTAL Unifamiliar Plurifamiliar TOTAL
Obra nova 306.518,67 209.990,00 222.580,70 1.955,77 2.700,95 2.603,75
Segona ma 343.534,96 199.996,75 232.619,07 2.085,06 2.353,87 2.292,78
Conjunt propietat 339.568,93 196.325,07 230.883,11 2.071,21 2.373,15 2.346,56
Lloguer ND 533,69 533,69 ND 7,32 7,32

Font: elaboracié Daleph a partir de diversos mitjans especialitzats.

Programa funcional

Pel que fa al programa funcional —-nombre de peces-, i segons la informacid disponible, I'oferta
d’habitatges de Sant Celoni (taula 6) disposa, de mitjana, entre 1 i 2 peces sanitaries (banys més
lavabos). Aixi mateix, la mitjana de dormitoris és de 3 peces per habitatge, tot i que en el cas de
I’obra nova, I'esmentada mitjana cau fins a 2,30. Aquesta darrera circumstancia, juntament amb
un nombre de peces sanitaries inferior en la segona ma, aporten una imatge diferencial general
de I'obra nova: habitatges més petits, on perden pes els dormitoris, perd amb una millor dotacid

de serveis.

Taula 6. Programa funcional de I'oferta immobiliaria de Sant

Celoni, 2011
Dormitoris Sanitaris
(nombre mitja) (Banys + lav.)
Obra nova 2,30 1,65
Segona ma 3,17 1,58
Conjunt propietat 3,02 1,59
Lloguer 2,25 1,31

Font: elaboracié Daleph a partir de diversos mitjans especialitzats.

Localitzacio

Pel que fa a la localitzacié de les ofertes, el municipi es distribueix en els seglients ambits o

barris:
= Centre = Residencial Pertegas
= Baix Montseny =  Turd Mare de Deu del Puig
= Sant Pong = Urbanitzacions
= |lles Belles

= |3 Batlloria

= Les Borrelles
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Aixi mateix, cal tenir en compte que, per a donar un minim de consisténcia numerica a I'analisi
per localitzacions, només s’han considerat els ambits amb tres o més casos detectats. A més,
només s’aporten xifres quan una subdivisié (per exemple “preu dels habitatges plurifamiliars
d’obra nova a Sant Pong”) presenta tres o més casos. Per sota d’aquest llindar es considera que

la dada resultant és “no significativa” (NS).

Oferta immobiliaria detectada per zones , 2011
(% sobre total)

Turé Mare de Deu del Urbanitzacions
uré Mare de Deu de 2,06%

Puig _\
2,88%

Residencial Pertegas Centre
6,17% ' 23,46%

Sant Pong
2,47%

LesBorrelles - Baix Montseny
10,70% 6,58%

La Batlloria
32,51%

243 casos
Font: elaboracié Daleph a partir de diversos mitjans especialitats

De les 223 ofertes a les que s’ha pogut identificar la localitzacio (el 92% de la mostra), una
tercera part es trobaven adscrites a I’ambit de La Batlloria i una quarta part al Centre. La seglient
zona més present a la mostra és la de Les Borrelles, amb un 10,7%, i la resta d’ofertes es troben

diversificades en diferents zones, amb percentatges inferiors al 10% i, en algun cas, al 5%.

Amb I'excepcié del Turé de la Mare de Deu del Puig i les urbanitzacions, 'oferta localitzada és
majoritariament de tipologia plurifamiliar, amb ambits com llles Belles i Sant Pong, amb el 100%

de I'oferta en aquesta tipologia.
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Taula 7. Tipologia de I'oferta immobiliaria per zones, 2011
(% sobre total a cada zona)

Unifamiliar Plurifamiliar
Centre 8,77% 91,23%
Les Borrelles 11,54% 88,46%
La Batlloria 6,33% 93,67%
Baix Montseny 6,25% 93,75%
Illes Belles 0,00% 100,00%
Residencial Pertegas 13,33% 86,67%
Sant Pong 0,00% 100,00%
Turd Mare de Deu del Puig 71,43% 28,57%
Urbanitzacions 100,00% 0,00%
TOTAL 11,66% 88,34%

Font: elaboracié Daleph a partir de diversos mitjans especialitzats.

Taula 7 bis. Tipologia de I'oferta immobiliaria per zones, 2011

(% sobre total de tipologia)

Tipologia Unifamiliar Plurifamiliar
Centre 19,23% 26,40%
Les Borrelles 11,54% 11,68%
La Batlloria 19,23% 37,56%
Baix Montseny 3,85% 7,61%
llles Belles 0,00% 6,09%
Residencial Pertegas 7,69% 6,60%
Sant Pong 0,00% 3,05%
Turd Mare de Deu del Puig 19,23% 1,02%
Urbanitzacions 19,23% 0,00%
TOTAL 100,00% 100,00%

1 ANALISI

Font: elaboracié Daleph a partir de diversos mitjans especialitzats.

Més del 60% de I'habitatge plurifamiliar es reparteix entre el Centre i La Batlloria. Respecte a
I’habitatge unifamiliar, més del 75% es concentra, a parts iguals, en quatre zones: Centre, La

Batlloria, Turé Mare de Deu del Puig i Urbanitzacions.

En relacid al preu per zones i mercat (taula 8), d’acord amb les dades disponibles, es pot
comprovar com, pel que fa al metre quadrat, els preus més elevats es troben a la zona de
Residencial Pertegas i al Centre. Aquesta circumstancia, pero, no es trasllada en general als preus
absoluts: els més alts en obra nova es troben a Les Borrelles i en segona ma al Turé de la Mare
de Deu del Puig, degut a les majors superficies de les ofertes situades en aquests barris, amb

preséncia d’habitatge unifamiliar.

En el cas del lloguer, el preu mig és bastant homogeni, tot i alguna diferencia en la seva
repercussid per metre quadrat. La zona de La Batlloria es presenta com la més accessible,

d’aquelles que tenen oferta en el mercat actual. En el cas de la zona de Residencial Pertegas, tot i
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tenir un preu total de lloguer més elevat, la repercussié per metre quadrat és similar a la de la

resta de zones analitzades, motivat per I'oferta de pisos amb superficies més grans.

Taula 8.1 Preus de I'oferta segons mercat i zones, 2011 (Compravenda)

Obra nova Segona ma Conjunt propietat
Preu unitari Preu unitari

Preu total (€) (€/m?) Preu total (€) (€/m?) Preu total (€) |Preu unitari (€/m?)
Centre 202.600,00 3.346,71 213.044,33 2.253,10 212.745,00 2.415,71
Les Borrelles 239.466,67 2.537,37 242.772,62 2.409,88 241.420,18 2.392,39
La Batlloria 238.718,67 1.959,63 221.637,67 2.202,97 227.331,33 2.121,86
Baix Montseny/Pla de Palau ND ND 181.316,07 2.218,10 181.316,07 2.218,10
llles Belles 177.666,67 2.258,75 138.578,50 1.901,76) 149.238,91 1.999,12
Residencial Pertegas NS NS| 253.000,13 2.507,35 254.000,10 2.506,29
Sant Pong ND ND 182.750,00 2.197,03 180.400,00 2.196,09
Turé Mare de Deu del Puig ND ND 407.333,33 1.976,26| 407.333,33 1.976,26)
Urbanitzacions ND ND 298.452,00 2.377,81 298.452,00 2.377,81
TOTAL 222.580,70 2.603,75 232.619,07 2.292,78| 230.883,11 2.346,56

Font: elaboracié Daleph a partir de diversos mitjans especialitzats.

Taula 8.2 Preus de I'oferta segons mercat i zones, 2011 (Lloguer)

Lloguer

Preu total (€) |Preu unitari (€/m?)
Centre 534,78 7,70
Les Borrelles 562,50 8,49
La Batlloria 520,59 7,19
Baix Montseny NS NS
Illes Belles NS NS
Residencial Pertegas 730,00 7,43
Sant Pong NS NS
Turé Mare de Deu del Puig NS NS
Urbanitzacions ND ND
TOTAL 533,69 7,32

Font: elaboracié Daleph a partir de diversos mitjans especialitzats.

Observant la taula 8.1 bis, similar a la 8.1 pero exclusivament centrada en els casos
plurifamiliars®, es discrimina I'efecte de I'oferta unifamiliar. En aquest cas, destaca que I'oferta
de segona ma, a la majoria de zones, s’ubica en preu total en llindars més assequibles, amb preus
unitaris al voltant dels 2.000 €. Els preus unitaris més alts en segona ma corresponen a La

Batlloria i Residencial Pertegas.

19 . -, . T . N
Per considerar-se que com a referents per a la politica d’habitatge és més util seguir les referencies inicament del
mercat plurifamiliar.
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Taula 8.1 bis . Preus de I'oferta plurifamiliar segons mercat i zones, 2011 (Compravenda)

Obra nova Segona ma Conjunt propietat
Preu unitari Preu unitari

Preu total (€) (€/m?) Preu total (€) (€/m?) Preu total (€) |Preu unitari (€/m?)
Centre 202.600,00 3.346,71 194.974,76 2.298,60 197.116,17 2.482,97
Les Borrelles 239.466,67 2.537,37 214.134,40 2.381,40 226.133,89 2.455,28
La Batlloria NS NS 175.666,67 2.642,36 157.650,00 2.499,77
Baix Montseny/Pla de Palau ND ND 182.910,07 2.295,42 182.910,07 2.295,42
Illes Belles 177.666,67 2.258,75 138.578,50 1.901,76 149.238,91 1.999,12
Residencial Pertegas NS NS| 234.910,57 2.536,86) 231.671,75 2.587,71
Sant Pong ND ND 182.750,00 2.197,03 180.400,00 2.196,09
Turé Mare de Deu del Puig ND ND NS NS NS NS
TOTAL 209.990,00 2.700,95 199.996,75 2.353,87| 196.325,07 2.373,15

Font: elaboracié Daleph a partir de diversos mitjans especialitzats.

Taula 8.2 bis . Preus de I'oferta plurifamiliar segons mercat i zones, 2011 (Lloguer)

Lloguer
Preu total (€) Preu unitari (€/m?)
Centre 502,17 7,46
Les Borrelles 568,75 8,73
La Batlloria 520,59 7,19
Baix Montseny NS NS
Illes Belles NS NS
Residencial Pertegas 730,00 7,43
Sant Pong NS NS
Turé Mare de Deu del Puig NS NS
TOTAL 533,69 7,32

Font: elaboracié Daleph a partir de diversos mitjans especialitzats.

En quant a les superficies per zones i mercats (taula 9) s’observa que les zones amb major
superficie mitjana venen determinades per la presencia d’habitatge unifamiliar, aixi com una
superficie més moderada en obra nova que en segona ma, i encara més petita en |'oferta de

lloguer.

Taula 9. Superficie mitjana dels immobles segons mercat i zones, 2011

Obra nova Segona ma Conjunt Propietat Lloguer
Centre 62,40 96,67 92,18 72,48
Les Borrelles 96,00 113,08 101,14 71,25
Baix Montseny ND 85,20 85,20 NS
Illes Belles 79,67 73,88 75,45 NS
Residencial Pertegas NS 104,25 105,40 100,80
Sant Pong ND 83,25 82,20 NS
La Batlloria 127,33 116,00 119,78 73,06
Turdé Mare de Deu del Puig ND 86,14 86,14 ND
Urbanitzacions ND 133,20 133,20 ND
TOTAL 90,74 108,21 105,19 74,95

Font: elaboracié Daleph a partir de diversos mitjans especialitzats.

Finalment, el seglient grafic de dispersid permet tenir una imatge molt visual de les ofertes

immobiliaries de les zones en funcid de la seva superficie i preu per metre quadrat.
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Dispersio relativa dels barris de Sant Celoni per superficie i preu de I'habitatge, 2011
120,00 > ‘
BATLLORIA
110,00
@ TURO MARE DE SANT ¢ © RESIDENCIAL
100,00 DEU-DELPUIG CELOM} SLES PERTEGAS
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60,00

50,00

40,00

30,00
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(€/m2)

2.700

Font: elaboracié Daleph a partir de diversos mitjans especialitzats.

1.4.3 L'oferta d’habitatge de proteccio oficial o d’iniciativa publica

El grafic seglient mostra I'evolucié d’habitatges iniciats i acabats a Sant Celoni, en I'ambit de la

proteccio oficial, durant els darrers deu anys.

Habitatges Proteccid iniciatsi acabats a Sant Celoni
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N/ \/

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Habitatges iniciats Proteccio Habitatges acabats Proteccio

2010

Font: elaboracié Daleph a partir de dades de la DGH
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Es pot observar com les promocions iniciades es concentren en el periode 2004-2006, amb 4
promocions que representen 75 habitatges, que van trigar entre 2 i 3 anys fins la seva
finalitzacié. Al periode 2007-2009 no s’inicia cap promocié d’habitatge public, tot i que cal
destacar l'inici, a I'any 2010, d’'una promocié de 26 habitatges, i una nova promocié amb 6
habitatges al 2011. Aquestes dues darreres promocions van sol-licitar la qualificacié provisional,

tot i que, realitzada la consulta als promotors corresponents, no es tramitara la qualificacid

definitiva.
Qualificacions provisionals Qualificacions definitives
proteccid oficial proteccié publica
SHiMU DGAH
Any Expedients Habitatges Expedients Habitatges
2001 0 0 0 0
2002 0 0 0 0
2003 0 0 0 0
2004 2 15 0 0
2005 1 24 1 1
2006 1 36 1 14
2007 0 0 0 0
2008 0 0 2 60
2009 0 0 0 0
2010 1 26 0 0
2011 (*) 1 6 0 0
Font: DGH

(*) Dades provisionals

Actualment, I'oferta d’habitatge protegit disponible correspon a la promocié de Maria Auréelia

Capmany, de 36 habitatges de lloguer, 13 dels quals resten lliures.
D’aquesta oferta es desprenen les segiients dades:

e Preu unitari: 6,39 €/m>. Aquest preu s’ha revisat i, des d’abril de 2012, s’ha rebaixat a
5,00 €/m’.
e Superficie mitjana: 50,2 m’.

¢ Nombre mitja d’habitacions: 1,8.

L'esmentada rebaixa en el preu unitari respon a la voluntat de I’Ajuntament de Sant Celoni de
mantenir el preu del lloguer per sota del mercat lliure. A partir d’'un estudi realitzat des de
I'Oficina d’Habitatge de Sant Celoni, es detecta que el preu unitari de 6,39 €/m2, sumat a

despeses i tributs, passa a 7,59 €/m?, per sobre del preu de mercat lliure. A partir d’aquesta
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informacid, s’inicien contactes amb Catalunya Caixa Immobiliaria, titular dels drets de superficie,

per tal d’acordar I'ajust de preu fins a 5 €/m”.

Des de I'Oficina d’habitatge de Sant Celoni s’ha realitzat un seguiment dels preus a partir dels
sol-licitants d’ajuts publics per al lloguer®, a partir d’un univers de 73 contractes, amb el segiient
resultat:

e Superficie mitjana: 80,57 m2.
e Preutotal 442,7 € mensuals.

e Preu unitari 5,49 €/m2.

De les dades obtingudes per les tramitacions d’ajuts de municipis del Baix Montseny per part de
I’Oficina, es constata un fort augment dels preus del lloguer fins I'any 2008 i una tendéncia a la
baixa, aproximadament un 5% fins a I'actualitat. Es preveu que els anys 2012 i 2013, una vegada
finalitzat el periode de 5 anys de durada de contracte que preveu la Llei d’arrendaments urbans

(LAU), les rendes dels lloguers es situin al nivell inicial, al voltant dels 400 € mensuals.

Segons el registre de fiances de I'Incasol I’evolucid anual del preu del lloguer de nous contractes

a Sant Celoni ha estat el seglient:

Lloguer mitja contractual (mitjana del darrer trimestre de cada any, €/mes)

IV/2007 IV/2008 1IV/2009 1V/2010
Sant Celoni 587,2 574,08 547,66 494,65
Ambit Metropolita (sense BCN) 663,02 689,44 634,23 600,7
Resta Catalunya 487,62 511,97 470,03 448,98
Total Catalunya (sense BCN) 590,96 614,5 566,81 535,42
Total Catalunya 663,79 683,31 641,26 605,08

Font: Secretaria d'Habitatge i Millora Urbana, a partir de les fiances de lloguer dipositades a I'NCASOL.

20 Extret de I'Observatori de I’'habitatge de Sant Celoni, Informe anual 2011.

49



1 ANALISI

1.5 PLANEJAMENT

1.5.0 Planejament urbanistic municipal

1.5.0.1 Caracteristiques generals

El planejament vigent a Sant Celoni és la revisio del Pla general municipal d’ordenacid, aprovada
definitivament per la Comissié d’Urbanisme de Barcelona en la sessié de 18 de juny de 1997,
publicada al DOCG num. 2442, de 28/07/1997.

En Edicte de 13 de juliol de 2005, sobre un acord de la Comissid Territorial d’Urbanisme de
Barcelona referent al municipi de Sant Celoni, s’acorda donar conformitat al Text refés de les
normes urbanistiques del planejament general del terme municipal de Sant Celoni, promogut i

trames per I’Ajuntament.

El Pla general classifica el sol en tres regims urbanistics: sol urba, sol urbanitzable i sol no

urbanitzable.

Per al sol urbanitzable, les qualificacions son de tipus global, i deriva a posteriors plans parcials la

determinaciod de qualificacions detallades.

Respecte al desplegament de les determinacions d’ordenacié en sol urba, el Pla determina que

I’execucid es realitzara per unitats d’actuacid o per actuacions aillades.

Respecte al desenvolupament en sol urbanitzable programat, aquest es realitzara mitjancant

plans parcials, amb ambits d’actuacié corresponents a als sectors que delimita el Pla general.

En relacid als sectors de terrenys qualificats de sol urbanitzable no programat, es redactaran els
programes d’actuacié urbanistica previstos a la legislacio vigent, i després els plans parcials que

correspongui.

La redaccid del Pla local d’habitatge de Sant Celoni al 2005-2006 ja considerava aquest
planejament vigent i, per tant, en la present actualitzacié del PLH es considerara la informacio
facilitada per Area de Territori de I’Ajuntament de Sant Celoni, que impliqui modificacions entre
el 2005 i I'actualitat.

1.5.0.2 Sol urba i urbanitzable residencial

L’analisi del potencial residencial en sol urba i urbanitzable al municipi de Sant Celoni, parteix del
programa d’actuacié del Text Refds del Pla General d’Ordenacié de 1997, utilitzat en el Pla local
d’habitatge de Sant Celoni del 2006, actualitzat amb la informacié provinent de I'Area de

Territori de I'ajuntament, sobre I'estat de tramitacions des del 2005 fins a I'actualitat.
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Sol urba

La taula 1 resumeix el conjunt de les vint (20) Unitats d’Actuacié en Sol Urba (UASU) d’Us
residencial, incorporant-hi la informacié actualitzada respecte a la situacié del PLH anterior.
D’aquesta relacid, només set (7) en resten pendents d’execucié: UASU-11, UASU-28, UASU-33
UASU-37, UASU-49 i UASU-52 a Sant Celoni i la UASU-17 en el nucli de La Batlloria.

Tal com es posava de manifest en el PLH anterior, la indefinicié del PGOU respecte a cada UASU
impossibilita el trasllat de la informacié sobre potencial residencial en sol urba consolidat;
aquesta situacié afectaria a aquells suposits d’uUs residencial de nova implantacio, és a dir,
Unitats d’Actuacié en quée el PGOU preveu canvis d’Us d’activitats econdmiques a residencial. En
aquests casos, per vehicular la proposta urbanistica i la constitucié de les reserves d’HPP?, es
proposava que la modificacié d’aquests ambits restés condicionada a la redaccié d’un Pla de

Millora Urbana.

Addicionalment, cal considerar que, pel que fa a I'ambit de “Derivados Forestales”, I'lany 2004 es
va aprovar definitivament la modificaciéd puntual del Pla General de I'ambit compres entre la
carretera C-35, el carrer Industria, el carrer Comerg i el carrer Olzinelles, aixi com el Pla de
Millora Urbana de I'ambit, amb dos poligons urbanistics de gestid, la gestié dels quals ha estat la

gue s’assenyala a continuacio:

e L’any 2009 es va aprovar la reparcel-lacié del poligon 1, corresponent a 48.577,00 m?> de
sostre i a 486 habitatges.

e Arran de la modificacié de la modificacié puntual del Pla General primer i del Pla de Millora
Urbana del poligon 2 per ordre de la Comissié Territorial d’Urbanisme de Barcelona en

execucio de senténcia, es preveuen 4.897,80 m? de sostre i un total de 54 habitatges.

Per tal de regular les condicions de compatibilitat entre el medi natural i les implantacions de
primera i segona residéncia, el Pla general preveu la redaccié de dos plans especials de proteccié
i millora del medi rural, regulats per I'article 34 del Text Refés. Es tracta del PE Boscos del
Montnegre i del PE Cal Batlle.

En el periode compres des de la redaccid de I'anterior PLH, s’ha aprovat de manera definitiva el
Pla Especial de millora i proteccié dels boscos del Montnegre”, que afecta a 233 parcel-les i

estableix, en edificacié aillada, una parcel-la minima de 2.000 m?.

2 Veure article 86 de la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text refds de la Llei d’urbanisme, aprovat pel
Decret legislatiu 1/2010, del 3 d’agost.
22 pprovacié definitiva CTUB: 22/09/2005
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Sol urbanitzable

En I'ambit del sol urbanitzable (taula 2), hi ha quatre sectors en tramit o pendents de

desenvolupar que representen una reserva potencial de 930 habitatges, amb la seglient

distribucié:

e P-12 Torrent del Virgili: 150 habitatges lliures segons el Pla Parcial ja aprovat.

e P-13 Can Giralt: 186 habitatges unifamiliars lliures segons PGOU vigent.

e P-16 Institut: 284 habitatges lliures i 208 protegits, segons modificacié puntual del Pla
General, aprovada definitivament, del Pla Parcial, actualment en procés de tramitacio.

e NP-20 Pla de la Batlloria: 102 habitatges segons PGOU vigent.
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SUP. TOTAL

1 ANALISI

ID ADRECA Us (mz) VIV. [NIV. DES.| GESTIO | PLANEJAMENT NIVELL DE GESTIO NIVELL D'URBANITZACIO

UASU 1 |C/ Major - Ctra Vella Resid. 999,00 - - Comp. [PGOU Executat Executat

UASU 5 |C/ Agricultura - C/ Artesania Resid. 1.160,00( - - Comp. |PGOU Executat Pendent d'execucio
UASU 11 |C/ Vallés - C/Palautordera - C/ Dr. Trueta Resid. 8.099,00| - - Comp. |PGOU Pendent d'execucio Pendent d'execucio
UASU 17 |Roca Umbert Resid. 57.055,00| - - Comp. |PGOU Pendent d'execucio Pendent d'execucio
UASU 19 |Puig de Bellver Resid. 57.508,00| - - Comp. [PGOU Executat Executat

UASU 21 [Urbanitzacié Can Coll Resid. 514.343,00( - - Comp. |PGOU Executat En execucio

UASU 24 |Urbanitzacid Royal Park Resid. | 141.090,00| - - Comp. [PGOU Executat Executat

UASU 25 |Carretera Vella a la Batlloria Resid. 3.382,00| - - Comp. |PGOU Executat Executat

UASU 26 [Sot de les Granotes Resid. 7.887,00] - 100% |Comp. |PGOU Executat Executat

UASU 28 |Ps Rectoria Vella - C/ Santa Fe - C/ Torras i Bages Resid. 2.215,00f - - Comp. [PGOU Pendent d'execucié Pendent d'execucié
UASU 33 |C/ Santa Rosa - C/ Esteve Mogas Resid. 3.778,00| - - Comp. |PGOU Pendent d'execucio Pendent d'execucio
UASU 35 |C/ Diputaci - C/ Campins - Av. Hospital Resid. 1.879,00| - - Comp. |PGOU Executat Executat

UASU 36 |Av. De la Pau - C/ Esteve Brunell - C/ Germa Julia Resid. 1.227,00( - - Comp. |PGOU Executat Executat

UASU 37 |C/ Diputacié - C/ Ramon i Cajal - C/ Dos de Maig Resid. 3.400,00| - - Comp. [PGOU Pendent d'execucié Pendent d'execucié
UASU 47 |Av. De la Pau - C/ Esteve Brunell - C/ Folch i Torres [Resid. 5.587,00| 39 - Comp. |PGOU Executat Pendent d'execucio
UASU 48 [Can Sans-1 Resid. 60.380,00( - - Comp. |PGOU Executat Executat

UASU 49 |C/ Sant Josep Resid. 1.463,00( - - Comp. |PGOU Pendent d'execucio Pendent d'execucio
UASU 52 [C/ Santa Rosa Resid. 602,00 - - Comp. [PGOU Pendent d'execucié Pendent d'execucio
UASU 57 [Can Sans-2 Resid. 12.700,00| - - Comp. |PGOU Executat Executat

UASU 58 |Can Sans-3 Resid. 43.131,00| - - Comp. |PGOU Executat Executat

Font: elaboracié Daleph a partir PLH de Sant Celoni 2006 i Area de Territori
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Taula 2. Estat de tramitacio dels sectors

ID ADRECA Us SUP.(:;]OZ-)I—AL VIV. [NIV. DES.| GESTIO |PLANEJAMENT INSTRUMENTS DE GESTIO OBRES URBANITZACIO
pP-2 P-2 Les Torres Resid. 89.100,00| 445 100%|Comp. |PP APROVAT [Aprovat definitivament reparcel-lacié i urbanitzacié |Obres d'urbanitzacié recepcionades
P-3 P-3 Pla de Palau Resid. | 114.600,00| 573 100%|Comp. |PP APROVAT [Aprovat definitivament reparcel-lacid i urbanitzacié |Obres d'urbanitzacio recepcionades
P-6 P-6 Pertegas Resid. 86.900,00| 435 100%|Comp. |PP APROVAT [Aprovat definitivament reparcel-lacié i urbanitzacié |Obres d'urbanitzacié recepcionades
P-11 P-11 Residencial Esports Resid. 76.300,00| 306 100%|Comp. |PP APROVAT [Aprovat definitivament reparcel-lacié i urbanitzacié |Obres d'urbanitzacié recepcionades
p-12 P-12 Torrent del Virgili Resid. | 104.500,00| 150 0%|Comp. |PP APROVAT [En tramitacio projectes reparcel-lacié i urbanitzacié |Pendent
P-13 P-13 Can Giralt Resid. 185.900,00| 186 0%|Comp. |PENDENT Pendent Pendent
P-16 P-16 Institut Resid. | 110.000,00( 492 0%|Comp. |EN TRAMIT Pendent projecte reparcel-lacié i urbanitzacié Pendent
p-7 P-7 Plana de la Batlloria Resid. 45.200,00| 226 100%|Comp. |PP APROVAT [Aprovat definitivament reparcel-lacié i urbanitzacié |Obres d'urbanitzacio recepcionades
NP-20 NP-20 Residencial de la Batlloria Resid. 50.800,00] 102 0%|Comp. [PENDENT Pendent Pendent

Font: elaboracié Daleph a partir PLH de Sant Celoni 2006 i Area de Territori
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1.6 RECURSOS | INSTRUMENTS MUNICIPALS EN MATERIA D’HABITATGE

1.6.0 Organitzacid i recursos dedicats a politiques d’habitatge

La informacid que es presenta a continuacid revisa I'estat dels recursos municipals, especialment
en mateéria d’habitatge, partint tant de la informacid procedent del propi Ajuntament, com de les
dades publicades sobre pressupostos a la Secretaria General de coordinacié autonomica i local,

depenent del Ministeri d’Hisenda i Administracions Publiques.

1.6.0.1 L’estructura financera municipal

La informacié de base més significativa per situar la capacitat d’'un municipi per gestionar

recursos i intervenir en I'ambit economic apareix reflectida en els pressupostos municipals.

Doncs bé, el grafic seglient mostra la relacid entre els ingressos corrents i les inversions
municipals de I’Ajuntament de Sant Celoni entre els anys 2006 i 2011 (darrer any disponible). Els
ingressos totals (drets liquidats) mostren un pic al 2007 i, des d’aleshores, inicien un recorregut
moderat a la baixa, que implica passar de quasi 26M€ a una situacid al voltant dels 22ME€, és a
dir, un descens aproximat del 15%. Val a dir que I'any 2007 té un component excepcional amb
una xifra d’alienacié d’inversions reals de 6,5M€ i, aillant aquesta dada, s’observa un increment
del 17,8% des del 2006 al 2011 (I'ingrés total de 2011 encara se situa per sobre del de I'any
2006).

L’estabilitat observada als ingressos (descomptat I'efecte de I'any 2007) es trasllada a les
inversions reals efectuades des de I’Ajuntament, que es desprenen de la informacié sobre
obligacions reconegudes netes que facilita I'Oficina Virtual per a la coordinacié financera amb les
Entitats Locals del Ministeri d’Hisenda i Administracions Publiques. Les inversions anuals en
aquest sentit es mouen entre els 5M€ i els 6M&€, tot i que el darrer any ja mostren indicis de

descens, amb una caiguda fins als 4,2M£.

Comparant ambdues partides entre els anys 2006 i 2011, es pot afirmar que hi ha hagut una
bona correspondéncia entre I'evolucié dels ingressos i la marxa de les inversions, en termes
generals, tot i la disminucié d’inversions que es comenca a apreciar de forma significativa a I'any
2011.
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Relacié d'ingressos correntsiinversions municipals a Sant Celoni 2006-2011*.
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* L'any 2011 correspona dades no consolidades de I'estat d'execucid pressupostaria.

Font: Oficina Virtual per a la coordinacié financera amb les Entitats Locals. Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas.

En relacid a l'estructura dels ingressos, les dades procedents del Ministeri d’Hisenda i
Administracions Publiques denoten una estructura on |'estabilitat dels darrers exercicis (en
termes globals) manifesta alguns canvis progressius en la composicié de les diferents partides

existents.

Taula 1. Evolucié de I'estructura dels ingressos corrents (€) 2006-2011. (Liquidacions pressupostaries*)

Taxes i . Alienacié Transferén . .

Impostos Impostos Transferéncies | Ingressos . - ) Actius Passius
Any ) T altres ) ) inversions cies de ) )

directes indirectes . corrents patrimonials . financers financers

impostos reals capital

2006 6.455.057,28 1.271.633,05| 4.278.642,16 3.634.344,95 312.815,65 302.597,05| 108.516,22 0,00 1.556.994,23
2007 6.693.398,40 1.107.269,55( 3.642.363,10 3.818.270,80 345.978,61 6.561.546,75( 1.531.039,62 0,00 2.209.416,42
2008 6.919.623,67 302.172,99| 5.255.742,85 4.325.326,62 796.882,15 0,00| 1.674.154,08 0,00 2.949.573,32
2009 7.169.159,99 -179.968,44| 4.856.479,20 4.597.773,66 840.442,05 0,00] 4.326.193,31 0,00 1.300.647,99
2010 7.700.924,67 309.374,32| 4.343.144,20 4.832.226,49 514.198,46 0,00| 3.081.834,66 0,00 967.586,63|
2011 * 8.132.120,30 154.577,61| 3.605.886,08 4.530.497,73 435.860,17 0,00| 492.608,62 0,00 4.439.866,77|

*L'any 2011 correspon a dades no consolidades de I'estat d'execucié pressupostaria.

Font: Oficina Virtual per a la coordinacié financera amb les Entitats Locals. Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas .

Tot i que es detecta un creixement moderat dels impostos directes, aquest es compensa per la
disminucié percentualment elevada dels impostos indirectes, que passen de representar el 7%
dels ingressos anuals al 2006, a un 0,71% al 2011. La partida de taxes i altres impostos (capitol 3),

manté el seu pes al voltant del 20%, tot i decréixer un 7% total en el periode analitzat.
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Evolucié de I'estructuradels ingressos corrents (%) 2006-2011. (Liquidacions pressupostaries*)
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* L'any 2011 corresponadades no consolidades de I'estat d'execucid pressupostaria.
Font: Oficina Virtual per ala coordinacié financera ambles Entitats Locals. Ministerio de Hacienda y Administraciones Publtas.

Per la seva banda, el capitol 4 de transferéncies corrents mostra una certa estabilitat, també al

voltant del 20%, tot i tenir una perdua puntual dins de I'estructura d’ingressos a I'lany 2007.

Pel que fa a la resta de partides, minoritaries pel que fa al seu pes, només cal destacar
espectacular increment percentual, als anys 2009 i 2010, del paper de les transferencies de
capital, que van passar a doblar, en termes generals, els nivells anteriors. Aquest increment
s’explica per I'aparicid, a I'any 2009, del Fondo Estatal de Inversion Local FEIL. Es tractava d’un
fons extraordinari, integrat al Plan Espariol para el Estimulo de la Economia y el Empleo (Plan E),
amb l'objecte d’augmentar la inversid publica a I'ambit local mitjancant el financament d’obres
de nova planificacié i execucié immediata, que fossin competéncia de les propies administracions

locals.

Amb la desaparicié del FEIL, les transferéencies de capital cauen fins al 2,26% al 2011; aquesta
caiguda queda compensada, a |'estat d’execucid pressupostaria del 2011, amb un increment del
capitol de passius financers. Aquest capitol, del 2010 al 2011, passa d’'un 4,45% a un 20,37%,

amb el risc de dependéncia que aixo suposa.
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Finalment, com ja s’ha comentat, és important notar com en 2007 apareix, de forma puntual
pero important, una partida d’ingressos circumstancial durant la resta d’exercicis, com és

|’alienacio d’inversions reals.

En definitiva, doncs, I’Ajuntament presenta una bona estructura d’ingressos, amb una
disponibilitat de recursos totals per part de I’Ajuntament, tant en termes globals com en valors
per capita, ates que, segons el Padré continu de poblacid, entre els anys 2006 i 2011 els residents
del municipi van créixer aproximadament un 8,3%, mentre que, com s’ha vist, els ingressos totals

augmentaven un 17,8% en el mateix interval.

Pel que fa a I'estructura de la despeses, el periode en estudi reflecteix una tendencia general
d’estabilitat del pes de les inversions reals, que passen de representar un 26,9% del total de
despeses al 2006, a un 25,4% al 2010, tot i créixer en niumeros absoluts. El 2011, pero, presenta

una caiguda en termes absoluts i relatius, fins al 19,37%.

De fet, la partida d’inversions té un pes mitja del 25,1% sobre el conjunt de despeses liquidades.
Aix0 suposa que, de cada deu euros gastats per I’Ajuntament de Sant Celoni, dos i mig ho van ser

en inversions reals.

La partida que actualment té més pes és la de despeses de personal. Aquesta partida es manté,
en el temps, per sobre del 30%, amb un creixement absolut important, tot i que no és tan

significatiu a nivell relatiu.

Taula 2. Evolucié de I'estructura de despeses (€) 2006-2011. (Liquidacions pressupostaries*)

Despeses en L . . . .

Any Despeses de bens corrents i I?espeses Transferéncies | Inversions Transfere.nues .Act|us _Passms

personal serveis financeres corrents reals de capital financers | financers
2006 6.097.643,26 6.155.773,81| 216.305,13 676.370,49| 5.095.491,32 0,00 0,001 727.092,99
2007 6.263.397,38 7.081.794,39| 315.987,57 711.031,49| 4.438.414,47 0,00 0,00f 618.156,39
2008 6.915.276,56 6.852.246,79| 432.093,69 684.095,67| 6.250.831,94 0,00 0,00 810.110,38
2009 7.832.542,78 6.827.183,06| 359.778,99 697.908,39( 6.433.202,03 0,00 0,00| 911.467,07
2010 8.014.502,76 7.064.945,86| 295.021,24 830.563,16] 5.993.295,23 0,00 0,00| 1.385.573,56
2011* 8.029.538,68 6.865.889,33| 353.555,11 694.702,08| 4.224.278,25 0,00 0,00 1.643.786,53

*L'any 2011 correspon a dades no consolidades de I'estat d'execucid pressupostaria.

Font: Oficina Virtual per a la coordinacié financera amb les Entitats Locals. Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas .

D’altra banda, la partida de despeses en bens i serveis també té un pes important al voltant del

30%, mantenint una certa estabilitat lleugerament ascendent.
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Evolucié de I'estructurade despeses (%) 2006-2011. (Liquidacions pressupostaries*)
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* L'any 2011 correspona dades no consolidades de I'estat d'execucié pressupostaria.
Font: Oficina Virtual per ala coordinacié financera amb les Entitats Locals. Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas.

1.6.0.2 El pressupost d’habitatge

Els serveis d’habitatge de I’Ajuntament de Sant Celoni es presten des de |'Oficina d’Habitatge,

gue es va posar en funcionament al maig de 2008.

El dia 26 de maig de 2009 es va signar un conveni de col-laboracié per compartir I'Oficina
d’Habitatge entre els Ajuntaments de Llinars del Vallés, Sant Celoni i Santa Maria de
Palautordera en el qual s’establia que la seu de I'Oficina seguiria a Sant Celoni i que els altres
municipis disposarien d’'un Punt d’Informacié de I'Habitatge, establint el finangament de les
despeses compartides. Aquest conveni de I'Oficina d’Habitatge del Baix Montseny es va
prorrogar amb data 3 d’octubre de 2011. Altres municipis s’hi han adherit amb posterioritat o
estan en procés de fer-ho (Breda, Campins, Fogars de Montclis, Gualba, Hostalric, Riells i
Viabrea, Sant Antoni de Vilamajor, Sant Pere de Vilamajor, Sant Esteve de Palautordera,
Vallgorguina i de Vilalba Sasserra). Recentment, amb data 15 de febrer de2012, es va signar el

conveni d’adhesié amb I’Ajuntament d’Arbdcies.

La taula 3 mostra el pressupost municipal per a I'Oficina d’Habitatge. Hi consten les liquidacions
de 2010 2011, aixi com la previsié de 2012.
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Taula 3. Pressupost OLH

LIQUIDACIO LIQUIDACIO PREVISIO
DESCRIPCIO DE LA PARTIDA PRESSUPOST 2010 | PRESSUPOST 2011 |PRESSUPOST 2012
PERSONAL LABORAL (FIX, TEMPORAL | PRODUCTIVITAT) 59.253,19€ 62.724,26 € 45.982,54 €
ORDINARI NO INVENTARIABLE 46,87 € - € - €
MATERIAL INFORMATIC NO INVENTARIABLE 552,36 € 38,35€ 350,00 €
ALTRES SUBMINISTRAMENTS 482,69 € 7.568,78 € 1.200,00 €
PUBLICITAT | PROPAGANDA 25,52 € - £ 300,00 €
IMPRENTA - € - € 2.700,00 €
ESTUDIS | TREBALLS TECNICS 22.420,00 € 20.811,23 € 11.231,04 €
ALTRES 307,23 € 332,59 € 900,00 €
TOTAL 83.087,86 € 91.475,21€ 62.663,58 €

Font: Oficina d'Habitatge de Sant Celoni

La partida corresponent a cost laboral en aquest pressupost no contempla el cost de la Seguretat

Social a carrec de I'’empresa. Es tracta d’'una despesa laboral equivalent a dues persones, dotacié

gue, en principi, sembla insuficient per a una Oficina que assumeix funcions que van més enlla

del municipi i que ofereix serveis de capitalitat al Baix Montseny. En qualsevol cas, es tracta

d’una oficina de baix pressupost, amb partides de despesa directa de personal per sobre del

70%.

1.6.0.3 Analisi dels recursos humans

A la taula seglient es detallen els perfils i les dedicacions del personal vinculat a I'Oficina

d’Habitatge de Sant Celoni, tot i que el cost que és directament imputable a aquesta Oficina és el

dels dos perfils administratius a temps complet.

Taula 4. Personal vinculat a I'Oficina d'Habitatge

PERFIL NP(::;ZR':;E DEDICACIONS
Administratiu 2 100%
Arquitecte técnic 1 40%
Treballadora social 1 10%
Directora de Territori 1 20%
Assessorament juridic, advocat 1 20%

Font: Oficina d'Habitatge de Sant Celoni

La descripcié de les tasques corresponents al lloc de treball de I'Oficina d’Habitatge sén les que

es descriuen a continuacio:

Ajuts al pagament del lloguer. Inclou les tasques relacionades amb la informacid i

tramitacié de la prestacid permanent per al pagament del lloguer, la renda basica

d’emancipacio i les prestacions d’especial urgéncia.
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e Borsa d’habitatge. Xarxa mediacié lloguer social. Tasques d’informacid, recepcio,
tramitacié i mediacid.

e Cédules d’habitabilitat. Informacié, tramitacid, requeriments i emissié de cédula.

e Rehabilitacio d’edificis i habitatges. TEDi, ITE, Ill i ajuts a la rehabilitacié. Informacid,
tramitacid, justificacié, etc.

¢ Servei de mediacio residencial.

e Creacio de I'observatori de I’'habitatge de Sant Celoni.

e Gestio del registre Unic de sol-licitants HPO.

e Promocions d’habitatge protegit.

e Elaboracié del butlleti L’informatiu.

¢ Manteniment de I'espai web.

e Noticies i informacions sobre habitatge per a la radio municipal.

e Realitzacié de sessions informatives sobre ajuts, tant en el propi municipi com a d’altres
pertanyents al Baix Montseny.

e Col-laboracié amb altres arees: serveis a les persones i joventut.

e Gestions de facturacio.

e Propostes de pressupost i d’actuacions, autocontrol del pressupost assignat.

e Suport en la formalitzacié de convenis, justificacid, redaccié de memories explicatives i
justificatives.

e Subvencions. Realitzaciéd de sol-licituds, projectes explicatius, memories explicatives,
informes, propostes a Junta de Govern Local, i justificacioé de realitzacid i economica de
les mateixes.

e Suport en la confeccid de I'estudi sobre habitatges desocupats.

e Programa d’arranjament d’habitatges. Coordinacié de usuaris / arquitecte técnic /
treballadora social / terapeuta i ped de paleta per a la realitzacié de petits arranjaments
per a la millora de I'habitabilitat funcional de I’habitatge.

e Atenci6 al public. Presencial, telefonica i telematica.

e Altres tasques administratives.

e Coordinacié amb OACs i Serveis Socials dels altres municipis del Baix Montseny.

1.6.1 Patrimoni municipal de sol i d’habitatge

La redaccié actual del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la
Llei d’urbanisme, determina en el seu article 163.1 la necessitat de constitucid del patrimoni

municipal de sol i d’habitatge. Concretament:

163.1. Els ajuntaments que tinguin un planejament urbanistic general que delimiti

ambits d'actuacié urbanistica susceptibles de generar cessions de sol de titularitat
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publica amb aprofitament han de constituir llur patrimoni municipal de sol i d'habitatge.

També el poden constituir els ajuntaments que ho acordin voluntariament.

A la taula 3 de Patrimoni Municipal de Sol i Habitatge (PMSH) es troba resumida la informacié

més rellevant continguda en les fitxes de Patrimoni de I'Ajuntament®.

Taula 3. Patrimoni Municipal de Sol i Habitatge PMSH
FITXA| PARCEL-LA SECTOR ?OSTRE 2 SUPERZFICIE Us QUALIFICACIO HABITATGES]
MAXIM (m*) (m?)

1 A-9-2 [Pla dePalau 2.061,73 984,46 |Residencial |Plurifamiliar 14
2 A-15-2 |Pla de Palau 1.381,22 785,03 [Residencial |Plurifamiliar 9
3 C-22-b |Pla de Palau 150,00 200,00|Residencial [Unifamiliar aparellades 1
4 C-23 Pla de Palau 300,00 401,70(Residencial |Unifamiliar aparellades 2
5 C-24 Pla de Palau 300,00 450,19 (Residencial |Unifamiliar aparellades 2
6 C-34 Pla de Palau 300,00 489,77 |Residencial |Unifamiliar aparellades 2
7 Cc-9 Les Torres 150,00 200,00|Residencial |Unifamiliar aparellada 1
8 Cc-10 Les Torres 150,00 200,00|Residencial [Unifamiliar aparellada 1
9 C-11 Les Torres 150,00 200,00|Residencial |Unifamiliar aparellada 1
10 C-12 Les Torres 150,00 200,00|Residencial |Unifamiliar aparellada 1
11 Cc-13 Les Torres 150,00 200,00|Residencial [Unifamiliar aparellada 1
12 C-14 Les Torres 150,00 200,00|Residencial |Unifamiliar aparellada 1
13 C-15 Les Torres 150,00 200,00|Residencial [Unifamiliar aparellada 1
14 C-16 Les Torres 150,00 200,00|Residencial |Unifamiliar aparellada 1
15 18 Pertegas, poligon 2 1.331,50| 1.566,50|Residencial [Unifamiliar en filera 10
16 20 Plana de La Batlloria 1.017,19 1.130,20|Residencial [Ciutatjardi 4
17 21 Plana de La Batlloria 1.043,82 1.159,79|Residencial [Ciutatjardi 6
18 22 Plana de La Batlloria 611,65 568,50(Residencial |Ciutatjardi 3
19 1-5 DerFor 2.160,00 750,00(Residencial |Plurifamiliar en bloc aillat (proindivis del 45,64%) 15
20 1-6 DerFor 2.160,00 750,00 (Residencial |Plurifamiliar en bloc aillat 32

TOTAL 14.017,11] 10.836,14 108

Font:elaboracié Daleph a partir de dades Area de Territori de I'Ajuntament de Sant Celoni

Les 20 fitxes existents corresponen a un potencial de 108 habitatges, repartits en cinc sectors

diferents, i representen un sostre total de 14.017,11 m? st.

38 d’aquests habitatges corresponen a qualificaciéd unifamiliar, amb programes que no es

corresponen amb la tipologia edificatoria d’habitatge amb proteccié publica.

El Patrimoni Municipal de Sol i Habitatge, apte per a I'edificacié d’habitatge amb proteccio
publica, correspon als 23 habitatges amb qualificacié plurifamiliar, de les parcel-les A-9-2 i A-15-2
del sector Pla de Palau, i als 47 habitatges plurifamiliars en bloc aillat de les parcel-les 1-5 i 1-6 de
DerFor (70 habitatges en total).

2 cal afegir-hi la quantitat en efectiu del Patrimoni municipal de sol i d’habitatge (PMSH), un total de nou-cents
setanta-nou mil nou-cents quinze amb cinquanta céntims (979.915,50 €).
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2 DIAGNOSI

2.1 PROBLEMATICA D’ACCES | AVALUACIO DE LES NECESSITATS
D’HABITATGE

2.1.0 Accés a I’habitatge: la demanda exclosa

L'escenari de projeccions demografiques, per a la poblacié de Sant Celoni, indica un creixement
aproximat de 500 persones entre els anys 2011 i 2017. A nivell de llars estimades, I'estimacié
prevista, en concordanca amb |'escenari moderat, mostra un increment des de 6.374 llars al
2011 fins a 6.691 llars al 2017, amb una disminucié del nombre de persones per llar, de 2,67 a

2,62. Agquesta dada implica 317 noves llars per la periode de referéncia.
En relacid a I'oferta d’habitatge local, destaquen els seglients trets de la fase analitica:

1. Entre els anys 2003 i 2007, el nivell de construccié d’obra nova a Sant Celoni assoli nivells
molt elevats, situats entre els 300 i els 400 habitatges iniciats anualment. A partir de I'any
2008, inicia una forta caiguda fins a nivells minims I'any 2010, acompanyada d’un procés de

moderacio de preus.

2. L'oferta d’habitatge a Sant Celoni, al mes d’abril de 2011, es composava d'un 44%
d’habitatge a lloguer, un 46’5% d’habitatge en propietat de segona ma, i només un 9°5%

d’habitatge en propietat d’obra nova.

3. L’habitatge de propietat representatiu de Sant Celoni té un preu total per sobre de 230.000
€, amb una superficie de 105 m? i un preu unitari de 2.346,56 €/m’ (mitjana de valors

mostrals). Es composa de 3 dormitoris, preferentment ubicat a La Batlloria o el Centre.

4. L’habitatge d’obra nova es caracteritza per una superficie al voltant dels 90 m®, amb 2
dormitoris (2,3), ubicat també a La Batlloria. El seu preu mitja és de 222.580 €, amb un preu
mitja unitari de 2.603,75 €/m”.

5. L’habitatge caracteristic de segona ma presenta un preu mitja de 232.619 €, amb una
superficie mitjana superior a 108 m?, 3 dormitoris (3'17). El seu preu unitari és de 2.292,78
€/m’.

6. Pel conjunt de la propietat, tot i les limitacions que es puguin derivar de la mostra, la zona
més cara seria la del Turé de la Mare de Deu del Puig, tot i que, en termes unitaris, la

.« e 2 . . kN s

repercussio més alta en termes de €/m” correspon a Residencial Pertegas. La zona més

econdmica seria llles Belles, amb una repercussié unitaria també molt baixa.
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7. Respecte al lloguer, en termes mitjans, es tracta d’habitatges que no arriben als 75 m?, amb
un preu mitja al voltant de 550 €, amb 2 dormitoris (2,25). El cost unitari mitja se situa en
7,32 €/m>.

Pel que fa a la demanda d’habitatge local, les principals conclusions sén les seglients:

1. El perfil tipus del sol-licitant d’habitatge lliure a Sant Celoni correspon a una parella, amb o
sense fills, majoritariament entre 25 i 39 anys (entre 25 i 34 anys els que cerquen habitatge
de compra, i entre 30 i 39 anys els que cerquen habitatge de lloguer). La demanda de
compravenda és molt baixa, i correspon a poblacié ocupada. Entre les persones que cerquen
habitatge de lloguer, més de la meitat es troben en situacié d’atur. Es tracta de poblacié
majoritariament immigrada (principalment del Marroc), pero ja resident a Sant Celoni. La
principal motivacid es relaciona amb cercar un millor preu i, en pocs casos, amb mobilitat

laboral. Quant a nivell d’ingressos, el perfil correspon a rendes baixes i molt baixes.

2. L’habitatge Iliure més desitjat és, en un 93%, de lloguer. La ubicacié més demandada és la
zona Centre, concretament, un habitatge plurifamiliar, nou o semi nou, amb 2 6 3 dormitoris

i una superficie entre 60 i 89 m®. El preu maxim se situa entre 400 i 600 €.

3. En el cas de la compra d’habitatge lliure, la zona més mencionada, juntament amb el Centre,
és Residencial Pertegas. Es demanden pisos de 3 habitacions amb un preu maxim de 240.000

€, a finangar amb combinacié d’hipoteca i recolzament familiar.

4. El perfil del sol-licitant d’habitatge assequible a Sant Celoni, tot i manifestar interés en més
d’una modalitat, es dirigeix fonamentalment al lloguer. Es caracteritza per ser un nucli
familiar de 2,8 membres de mitjana, principalment entre els 25 i els 39 anys, amb uns

ingressos mitjans que no arriben als 10.000 € anuals (el 31% es troben en situacié d’atur).

2.1.1 Desequilibri entre oferta i demanda

De la confrontacié dels resultats de I'oferta i la demanda d’habitatge a Sant Celoni, es deriven
uns desequilibris qualitatius i, el que és més important, el grau d’exclusid residencial: el
percentatge d’unitats familiars que cerquen habitatge al municipi. perd que no disposen dels
ingressos familiars mensuals nets minims necessaris per a adquirir el producte més econdomic
mitja del mercat, ni procedeixen d’un habitatge propi amb el qual finangar-ne I'accés. Aquests

desequilibris i el grau d’exclusié residencial s’exposen a continuacio:

64



2 DIAGNOSI

1. El primer desequilibri a esmentar fa referencia a la tipologia. Tot i existir un volum important

d’oferta de pisos en venda, el 93% de la demanda cerca habitatge a lloguer.

2. En relacié a la superficie, I'oferta de mercat presenta superficies elevades, especialment la
de compra-venda de segona ma, que no es correspon amb la demanda d’habitatges amb

superficies més ajustades: el tram entre 60 i 89 m? és el més sol-licitat.

3. La demanda de compra d’habitatge Iliure és molt baixa, i adequa la seva expectativa de

preus a I'oferta de mercat.

4. En el cas de I’habitatge assequible, els ingressos mitjans anuals comporten un lloguer maxim,
de mitjana, de 247 € mensuals (si es considera un esforg del 30%). Aquesta dada deixa fora

del mercat a una gran part de les families sol-licitants, moltes d’elles en situacié d’atur.

5. El preu del lloguer lliure es troba situat al voltant dels 500 €, en consonancia amb I'esforg

maxim que les families demandants estan disposades a fer.

2.1.2 Determinacio del grau d’exclusié

De la contraposicid de les caracteristiques socioecondomiques de la demanda d’habitatge lliure a
Sant Celoni, amb els preus de 'oferta i les actuals condicions de financament, es pot deduir quin
és el percentatge de la demanda d’habitatge que quedara tedricament exclos del mercat
d’habitatge lliure i que, per tant, previsiblement necessitara d’ajuts per a poder accedir a un

habitatge.

La demanda d’habitatge exclosa del mercat residencial lliure és aquella que, no procedint d’un
habitatge propi, tampoc no disposa dels ingressos familiars mensuals nets minims necessaris per
a accedir al mercat d’habitatge lliure. El grau d’exclusié es determina com a percentatge que

representa la demanda d’habitatge exclosa sobre la demanda d’habitatge total.

Ara bé, tal i com es detallara més endavant, al present document es considera un interval de
graus d’exclusié en comptes d’un Unic grau d’exclusid, determinat per tres escenaris de
financament de I'accés al mercat de compravenda -escenari conservador, escenari estalvi i
escenari tendencial- i un Unic escenari d’accés al mercat de lloguer —esfor¢ maxim del 40% del

ingressos familiars mensuals nets.

Escenari conservador: contempla unes condicions realistes de finangament —hipoteca a 30 anys
pel 80% del preu total a un tipus d’interés del 2°791%, complementat amb un préstec personal a
6 anys i el 9% de tipus d’interes que cobreixi el 20% restant, amb un esfor¢ maxim del 40% dels

ingressos familiars mensuals nets destinats al pagament de la quota mensual.
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Escenari estalvi: considera que el 80% del preu total de I'habitatge s’obté via finangcament
hipotecari amb les mateixes condicions especificades a |I'escenari conservador, i es complementa
amb l'aportacié d’estalvi personal pel 20% restant, considerant un esfor¢c maxim del 35% dels
ingressos familiars mensuals nets. Aquesta hipotesi obeeix al reconeixement de dos factors que
poden influir sobre les condicions d’accés al mercat lliure: d’una banda, I'impacte que pot tenir la
prorroga dels comptes habitatge atorgada pel Govern; de I'altra, i com a conseqliencia parcial del
primer factor, el fet que una part dels sol-licitants d’habitatge lliure hauran pogut estalviar o bé
tindran la possibilitat d’obtenir avals i no requeriran financament que cobreixi el 20% del preu

total de I’habitatge.

Escenari tendencial: contempla la possibilitat —encara que sigui remota- de retornar a la situacid
de les passades epoques de bonanca, en qué el financament hipotecari cobria el 100% del preu
total de I'habitatge, amb les mateixes condicions especificades al finangament hipotecari dels

escenaris conservador i estalvi.

Partint d’aquestes premisses basiques, el calcul de lI'interval de graus d’exclusié i la tipificacio i

guantificacié de la demanda exclosa s’ha realitzat en cinc fases:
FASE 1: DETERMINACIO DELS REQUERIMENTS ECONOMICS D’ ACCES AL MERCAT D’HABITATGE LLIURE.
FASE 2: DETERMINACIO DE L’ESTRUCTURA D’INGRESSOS DE SANT CELONIZ*.
FASE 3: CALCUL DEL GRAU D’EXCLUSIO.
FASE 4: TIPIFICACIO DE LA DEMANDA EXCLOSA.
FASE 5: QUANTIFICACIO DE LA DEMANDA EXCLOSA.
FASE 1: DETERMINACIO DELS REQUERIMENTS ECONOMICS D’ ACCES AL MERCAT D’HABITATGE LLIURE.

Per a determinar el grau d’exclusid es consideren les condicions d’accés al producte de
compravenda més economic mitja*® —el producte que representa al segment més economic del
mercat de propietat- i al producte de lloguer mitja. Partint dels preus del mercat immobiliari del
municipi disponibles®, el producte de compravenda més econdmic en termes mitjans és un

habitatge amb un preu total de 126.500°72 €, i el producte en lloguer mitja té un preu total de

24 Papers de PLH. Plans Locals d’Habitatge. La demanda exclosa: métode de calcul. Gerencia de Serveis d’Habitatge,
Urbanisme i Activitats, Diputacid de Barcelona, Maig 2008.
25 . . . . . .

Tot i que el producte més economic del mercat en termes absoluts presenta un preu total i requereix uns ingressos
mensuals inferiors als que es necessiten per accedir al producte més economic mitja, s’ha volgut incorporar a la taula
anterior només a efectes comparatius, ates que el producte més economic és el més volatil i, per tant, el que més
rapidament desapareix de la mostra d’habitatges en oferta a la qual pot accedir qualsevol unitat familiar que cerqui
habitatge Iliure a Sant Celoni.

%% primer trimestre de 2011 pel que fa a la informacié recollida dels anuncis publicats a la premsa especialitzada
referents a I'obra nova, la segona maii el lloguer.
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533’69 €/mes. L'aplicacié de les condicions de financament de cadascun dels escenaris sobre
aquests preus permet determinar els ingressos minims necessaris (taula C1, pagina segiient) per

a accedir a cadascun dels dos tipus de producte.

En particular, accedir al producte de propietat més econdOmic mitja requereix uns ingressos
familiars mensuals nets no inferiors a 2.178'48 € segons |'escenari conservador, 1.297'95 €

segons I'escenari tendencial i 1.038’35 € segons I'escenari estalvi.

D’altra banda, I'aplicacié de la hipotesi d’un esfor¢ economic maxim del 35% per al pagament del
lloguer del producte mitja en oferta assenyala la necessitat de disposar d’uns ingressos familiars

mensuals nets no inferiors a 1.524’83 €.

Taula C1. Accessibilitat economica al mercat d’habitatge del municipi de Sant Celoni segons producte 2010.

Quota mensual | Quota mensual | Quota mensual

2 Preu total . . .

Preu m A escenari escenari escenari

del pis . .

conservador estalvi tendencial
Propietat obra nova mitjana 91 m? 2.603,75€ | 222.580,70 € 1.533,22 € 730,80 € 913,50 €
Propietat 22 ma mitjana 108 m* 2.292,78€ | 232.619,07 € 1.602,36 € 763,76 € 954,71 €
Mercat lliure propietat més economic: 750,00 € 60.000,00 € 413,31 € 197,00 € 246,25 €
22 ma plurifamiliar 80 m?

415,34 €
533,69 €

519,18 €

Producte més economic mitja 68'6 m?

1.888,07 €
732€

126.500,72 € 871,39€

Lloguer mitja 74'95 m?

Ingressos Mensuals minims Ingressos Mensuals |Ingressos Mensuals minims

escenari conservador minims escenari estalvi escenari tendencial

Propietat obra nova mitjana 91 m” 4.380,63 € 2.088,00 € 2.610,00 €
Propietat 22ma mitjana 108 rn2 4.578,17 € 2.182,17 € 2.727,74 €
Mercat lliure propietat més economic: 1.180,89 € 562,86 € 703,57 €

22 ma plurifamiliar 80 m’
Producte més economic mitja 68'6 m’

2.178,48 € 1.038,35 € 1.297,95 €

1.524,83 €

Lloguer mitja 74'95 m?

Notes metodologiques:
Les condicions de finangament son: un tipus d’interes de referéncia del 2'791% (corresponent a la mitjana del tipus mitja dels prestecs hipotecaris a més de 3
anys de les dades mensuals per als 12 darrers mesos segons el Banc d’Espanya), un termini de 30 anys i un esfor¢ maxim del 35% dels ingressos familiars
mensuals nets. Amb aquestes condicions se simulen tres escenaris:
Escenari conservador: finangament hipotecari del 80% del preu de I'habitatge complementat amb un préstec personal pel 20% restant a retornar en 6
Escenari estalvi: finangament hipotecari del 80% del preu de I'habitatge amb I'aportacié d'estalvi personal pel 20% restant.
Escenari tendencial: finangament hipotecari del 100% del preu de I'habitatge.
Els preus mostrats a la taula son els preus mitjans de la mostra en cada cas, és a dir, els resultats de calcular la mitjana mostral dels preus en cadascun
dels

casos i conceptes de preus considerats.
Font: elaboracié Daleph.
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FASE 2: DETERMINACIO DE L’ESTRUCTURA D’INGRESSOS DE SANT CELONI®’.

Seguint la metodologia de la GSHUA per al calcul de la demanda exclosa®®, atesa la manca
d’estadistiques directes sobre I'estructura de distribucid dels ingressos de les llars de Sant Celoni,
aquesta segona fase es fonamenta en la determinacidé de la relacié existent entre la renda per
capita de Catalunya i la de Sant Celoni, i I'aplicacid d’aquesta relacié sobre I'estructura de

distribucié de les rendes de Catalunya.

D’acord amb les dades disponibles i els calculs realitzats seguint la metodologia de la GSHUA, la
Renda Familiar Disponible Neta (RFDN) a Sant Celoni I’any 2010 hauria estat de 2.452’85 €/mes i
la de Catalunya de 2.771°03 €/mes, és a dir, la primera seria equivalent al 88,5% de la segona.
Taula C2. Relacié ente la RFDB de Sant Celoni i la de Catalunya 2010.

Renda Familiar Disponible 2007 (IDESCAT) 241.628.000,00
Renda Familiar Disponible actualitzada 2010* 252.364.740,18
Poblacié 2010 (IDESCAT) 16.905
Renda Disponible per capita 2010 14.928,41
Renda Disponible Mensual per capita 2010 1.148,34
Persones/llar 2010 (CED) 2,67
Renda Familiar Disponible Bruta 2010 39.858,85
Renda Familiar Disponible Bruta Mensual 2010 3.066,07
Renda Familiar Disponible Neta Mensual 2010 2.452,85
Renda Familiar Disponible Bruta per capita 2007 (IDESCAT) 16.300,00
Renda Familiar Disponible Bruta per capita actualitzada 2010* 17.024,29
Persones/llar 2009** 2,65
Renda Familiar Disponible Bruta 2010 45.029,25
Renda Familiar Disponible Bruta Mensual 2010 3.463,79
Renda Familiar Disponible Neta Mensual 2010 2.771,03
Relacié RFDN Mensual 2010 Sant Celoni/Catalunya | 88,52%

Font: elaboracié Daleph a partir de dades de I''DESCAT, iles projeccions de poblacio facilitades per CED.
*Actualitzacio mitjangant I'aplicacié d'IPC (INE).
**Mitjana de les dimensions mitjanes considerades als dos escenaris de projeccié de llars de I''DESCAT.

27 Papers de PLH. Plans Locals d’Habitatge. La demanda exclosa: métode de calcul. Gerencia de Serveis d’Habitatge,
Urbanisme i Activitats, Diputacié de Barcelona, Maig 2008.

28 Veure nota 24.
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A continuacid, es parteix dels resultats per I’any 2006 de I'Enquesta de Condicions de Vida i Habits
de la Poblacié (ECVHP), de I'Institut d’Estudis Regionals i Metropolitans de Barcelona, per tal de
determinar l'estructura de distribucié dels ingressos nets de les llars i de les llars joves de
Catalunya. Aquestes dades s’actualitzen mitjancant I'aplicacié de I'IPC, per traslladar-les al 2010, i
s'aplica la relacié de rendes obtinguda entre Sant Celoni i Catalunya. La distribucié actual
d’aquests ingressos és la que es mostra a la taula C3 (pagina seglient), corresponent a Sant Celoni
2010.

Taula C3. Estructura d’ingressos anuals de les llars i de les llars joves a Sant Celoni 2010.

Ingressos llars (%) Ingressos llars joves (%)
<5.786 2,99%|Cap ingrés 6,52%
5.786-8.678 6,51%|<5.641 3,16%
8.679-11.571 7,94%|5.641-9.402 13,56%
11.572-14.464 9,85%(9.403-13.162 30,07%
14.465-17.357 9,74%]13.163-18.803 31,40%
17.358-20.250 9,60%|>18.803 15,29%
20.251-23.142 9,79%|TOTAL 100,00%
23.143-28.928 13,70%
28.929-34.713 9,46%
34.714-40.499 6,92%
>40.499 13,51%
TOTAL 100,00%

Font: elaboracié Daleph a partir de dades de I'ECVHP 2006.

FASE 3: CALCUL DEL GRAU D’EXCLUSIO.

La traslacié dels anteriors trams d’ingressos anuals nets en termes mensuals, i la comparacio dels
ingressos mensuals nets amb la quota mensual necessaria per a accedir al producte en propietat
més economic mitja i al producte en lloguer, segons cadascun dels escenaris considerats (taula
C1), permet calcular I'esfor¢ economic d’accés a cada tipus de producte en cada escenari de
finangament, en tant que I'esforg economic és el percentatge d’ingressos mensuals que suposa el

pagament de la quota/lloguer corresponent. Les taules C4 en mostren els resultats:
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Taules C4. Esfor¢ economic de les llars totals i llars joves de Sant Celoni per al pagament de I’habitatge,
segons tipus de producte i escenari de financament. 2010.

ESFORG ECONOMIC-ESCENARI TENDENCIAL

Total llars Prop‘n et?t-m'e.s‘ Lloguer-mitja | Llars joves  Lloguer-mitja
economic mitja

<5.786 139,99% 143,90% Cap ingrés -
5.786-8.678 93,33% 95,93% <5.641 147,59%
8.679-11.571 66,66% 68,52% 5.641-9.402 92,24%
11.572-14.464 51,85% 53,30% 9.403-13.162 61,50%
14.465-17.357 42,42% 43,61% 13.163-18.803 43,41%
17.358-20.250 35,89% 36,90% >18.803 29,52%
20.251-23.142 31,11% 31,98%

23.143-28.928 25,92% 26,65%

28.929-34.713 21,21% 21,80%

34.714-40.499 17,95% 18,45%

>40.499 13,33% 13,70%

ESFORG ECONOMIC-ESCENARI CONSERVADOR

Propietat-més

Total llars . Lloguer-mitja Llars joves Lloguer-mitja
economic mitja

<5.786 234,96% 143,90% Capingrés -
5.786-8.678 156,64% 95,93% <5.641 147,59%
8.679-11.571 111,88% 68,52% 5.641-9.402 92,24%
11.572-14.464 87,02% 53,30% 9.403-13.162 61,50%
14.465-17.357 71,20% 43,61% 13.163-18.803 43,41%
17.358-20.250 60,25% 36,90% >18.803 29,52%
20.251-23.142 52,21% 31,98%

23.143-28.928 43,51% 26,65%

28.929-34.713 35,60% 21,80%

34.714-40.499 30,12% 18,45%

>40.499 22,38% 13,70%

ESFORG ECONOMIC-ESCENARI ESTALVI

Propietat-més

Total llars . . aien Lloguer-mitja Llars joves  Lloguer-mitja
economic mitja

<5.786 111,99% 143,90% Cap ingrés -
5.786-8.678 74,66% 95,93% <5.641 147,59%
8.679-11.571 53,33% 68,52% 5.641-9.402 92,24%
11.572-14.464 41,48% 53,30% 9.403-13.162 61,50%
14.465-17.357 33,94% 43,61% 13.163-18.803 43,41%
17.358-20.250 28,72% 36,90% >18.803 29,52%
20.251-23.142 24,89% 31,98%

23.143-28.928 20,74% 26,65%

28.929-34.713 16,97% 21,80%

34.714-40.499 14,36% 18,45%

>40.499 10,67% 13,70%

Font: elaboracié Daleph a partir de les dades de I'ECVHP 2006, I''DESCAT i I'aplicacié de la metodologia de la GSHUA de calcul de la
demanda exclosa.
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Atés que es parteix de la consideracié d’'un esfor¢ economic maxim del 35%, tots aquells trams en
els quals I'esfor¢ economic sigui superior a aquest 35% (ombrejats a les taules anteriors)
correspondran a grups de llars directament excloses del mercat residencial per la relacié entre els
seus ingressos i els que necessitarien per a poder accedir als dos tipus de producte considerats en
cadascun dels escenaris de finangament. Per conseglient, la suma de la freqliencia d’aquest
interval proporciona el percentatge de llars, totals i joves, de Sant Celoni I'any 2010, que no

poden accedir al mercat lliure a causa dels seus ingressos, tal i com indica la taula C5:

Taula C5. Grau d’exclusié residencial brut al total de llars i les llars joves de Sant Celoni 2010
segons producte i escenari.

Demanda exclosa genérica a Sant Celoni per régim de tinenca de I'habitatge 2010

ESCENARI TENDENCIAL ESCENARI ESCENARI ESTALVI
CONSERVADOR

% total % joves % total % joves % joves
Propietat-més economic mitja 37% 85% 70% 100% 27% 53%
Lloguer-mitja 47% 85% 47% 85% 47% 85%

Font: elaboracié Daleph a partir de I'aplicacié de la metodologia de la GSHUA per al calcul de I'exclusid residencial.

2.1.3 Noves llars segons tipus de necessitat

FASE 4: TIPIFICACIO DE LA DEMANDA EXCLOSA.

Els calculs de determinaciéd del grau d’exclusié residencial brut s’han realitzat de manera
homogenia per a totes les llars no joves. No obstant aix0, no totes les llars excloses es veuen
incentivades pels mateixos motius en la cerca d’habitatge i, per tant, presenten caracteristiques

molt diverses que considerar per a matisar i corregir els percentatges anteriors.

En particular, la metodologia de la GSHUA per al calcul de la demanda exclosa®® considera cinc

motivacions diferents:
Emancipacio: es considera directament associada a les llars joves (menors de 35 anys).

La demanda exclosa per emancipacié es determina aplicant la taxa d’emancipacié juvenil
(Agencia Catalana de la Joventut, Generalitat de Catalunya, 2009) al percentatge de llars joves de
Sant Celoni (projeccions CED) i, el resultat d’aquest calcul, a la demanda exclosa jove per a cada

tipus de producte i escenari de finangament.

Rendes baixes: es considera associada a les llars adultes (de 35 a 64 anys) que no disposen d’una

habitatge propi.

29 Veure nota 24.
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La demanda exclosa per rendes baixes s’obté aplicant el percentatge de llars que no disposen
d’habitatge propi (informacié agents intermediaris de Sant Celoni) al percentatge de llars adultes
de Sant Celoni (projeccions CED) i, el resultat d’aquest calcul, a la demanda exclosa del total de

llars per a cada tipus de producte i escenari de finangcament.

Canvis en l'estructura familiar: s’associa a les llars adultes (de 35 a 64 anys) que es troben en

processos d’escissio familiar.

La demanda exclosa per canvis en l'estructura familiar es determina aplicant la taxa de
divorci/separacid/viduitat (INE) al percentatges de llars adultes de Sant Celoni (projeccions CED),
i el resultat d’aquest calcul a la demanda exclosa del total de llars per a cada tipus de producte i

escenari de finangament.

Gent gran: es correspon directament amb les llars majors de 64 anys que no disposen

d’habitatge en propietat.

La demanda exclosa dintre del col-lectiu de gent gran s’obté aplicant el percentatge de llars que
no disposen d’habitatge propi (informacid agents intermediaris de Sant Celoni) al percentatge de
llars majors de 64 anys de Sant Celoni (projeccions CED), i el resultat d’aquest calcul a la

demanda exclosa del total de llars per a cada tipus de producte i escenari de financament.

Poblacié en situacié o risc d’exclusié social: esta associat amb l'interval de percentatges de
col-lectius en situacid o risc d’exclusid social a Sant Celoni, obtinguts amb la informacié facilitada
pels Serveis Socials de I’Ajuntament de Sant Celoni. Aquest interval se situa entre el 2,09% i

3,06%, de minim i maxim, respectivament.

El percentatge de demanda exclosa per tipus de producte, escenari de finangament i llindar de
I'interval de percentatges de col-lectius en situacid o risc d’exclusié social es deriva de sumar els

percentatges corresponents a cadascuna de les motivacions anteriors:
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Taula C6. Percentatge de demanda exclosa a Sant Celoni segons escenari de financament i grau
d’exclusié social 2010.

EXCL. SOC. = 2'09%

FINANGAMENT: ESC. ESTALVI
EXCL. SOC. = 3'06%

FINANGAMENT: ESC. ESTALVI
EXCL. SOC. = 2'09%

FINANGCAMENT: ESC. TENDENCIAL

EXCL. SOC. = 3'06%

FINANGCAMENT: ESC. TENDENCIAL
EXCL. SOC. = 2'09%

FINANCAMENT: ESC. CONSERVADOR
EXCL. SOC. = 3'06%

FINANGCAMENT: ESC. CONSERVADOR

Font: elaboracié D'Aleph.

TOTAL EMANCIPACIO | RENDES BAIXES CANVIS GENT GRAN EXCLOSOS
ESTRUCTURA SOCIALS
32,05% 3,40% 18,07% 0,90% 7,59% 2,09%
TOTAL EMANCIPACIO | RENDES BAIXES CANVIS GENT GRAN EXCLOSOS
ESTRUCTURA SOCIALS
33,06% 3,40% 18,10% 0,90% 7,60% 3,06%
TOTAL EMANCIPACIO | RENDES BAIXES CANVIS GENT GRAN EXCLOSOS
ESTRUCTURA SOCIALS
36,46% 4,29% 20,45% 1,04% 8,59% 2,09%
TOTAL EMANCIPACIO | RENDES BAIXES CANVIS GENT GRAN EXCLOSOS
ESTRUCTURA SOCIALS
37,48% 4,29% 20,49% 1,04% 8,61% 3,06%
TOTAL EMANCIPACIO | RENDES BAIXES CANVIS GENT GRAN EXCLOSOS
ESTRUCTURA SOCIALS
50,80% 4,73% 28,53% 1,50% 13,95% 2,09%
TOTAL EMANCIPACIO | RENDES BAIXES CANVIS GENT GRAN EXCLOSOS
ESTRUCTURA SOCIALS
49,91% 4,73% 28,60% 1,50% 12,02% 3,06%

Ara bé, ateés que es tracta de percentatges de demanda exclosa per dos tipus de producte

diferent —propietat més econdmic mitjana i lloguer mitja—, és necessari aplicar una correccio

adequada en funcid de la freqiiéncia corresponent a la mostra d’oferta per tal de determinar un

Unic percentatge global d’exclusid.

En concret, d’acord amb la mostra de I'analisi de I'oferta d’habitatge, el 44% del total correspon

a habitatges en lloguer i el 56% a habitatges en propietat.

L'aplicacié d’aquesta distribucié als percentatges de demanda exclosa de la taula C6, per a cada

combinacio de grau d’exclusio social i escenari de financament, permet obtenir el grau d’exclusid

residencial en cada cas, en termes totals i per a cadascuna de les cinc motivacions considerades.

Els resultats es troben recollits al grafic C7.

73



2 DIAGNOSI

Grafic C7. Grau d’exclusié residencial a Sant Celoni segons escenari de finangcament i grau

d’exclusid social 2010.

Excl. Soc.=3'06% ‘
Finangament: esc. Conservador RV 28,60% 5 ,06%

Graud'excl. resid. =49'91%

Excl. Soc.=2'09%
Finangament: esc. Conservador [REMAYA 28,53% 50 13,95% ,09%

Graud'excl. resid. = 50'80%

Excl. Soc.=3'06%
Finangament: esc. Tendencial WAV 20,49% 04 8,61% ,06%

Grau d'excl. resid. = 37'48%

Excl. Soc.=2'09%
Financament: esc. Tendencial WAV 20,45% 04 8,59% ,09%

Graud'excl. resid. = 36'46%

Excl. Soc.=3'06%
Finangament: esc. Estalvi K04 18,10% 0( YACTO793,06%
Graud'excl. resid. = 33'06%

Excl. Soc.=2'09%
Finangament:esc. Estalvi ~ KJRE{0)/4 18,07% 9 2,099
Graud'excl. resid. = 32'05% ‘

0% 3% 6% 9% 12% 15% 18% 21% 24% 27% 30% 33% 36% 39% 42% 45% 48% 51%
HEMANCIPACIO ™ RENDES BAIXES CANVISESTRUCTURA  ® GENT GRAN EXCLOSOS SOCIALS

En definitiva:

= Entre el 32'05% i el 50'80% del total de llars sol-licitants d’habitatge a Sant Celoni estan
excloses del mercat residencial lliure®, és a dir, no poden accedir-ne a un del mercat lliure,
perque no disposen dels ingressos minims necessaris i tampoc no disposen d’un habitatge en
propietat que els permeti finangar I'accés al que estan cercant.

= Entre el 3'40% i el 473% del total de llars sol-licitants d’habitatge a Sant Celoni correspon a
llars joves (menors de 35 anys) que volen emancipar-se i que es troben excloses del mercat
residencial lliure.

= Entre el 18'07% i el 28'60% del total de llars sol-licitants d’habitatge a Sant Celoni ve
determinat per les llars adultes (35-64 anys) excloses del mercat residencial lliure perqué
disposen de rendes baixes perd no tenen habitatge propi amb el qual finangar I'accés a
I’habitatge que cerquen.

= Entre el 0'90% i I'1’50% del total de llars sol-licitants d’habitatge a Sant Celoni correspon a les
llars adultes (35-64 anys) en situacio d’escissio familiar i excloses del mercat residencial lliure.

= Entre el 7759% i el 13'95% del total de llars sol-licitants d’habitatge a Sant Celoni sén llars
majors de 64 anys sense habitatge propi que romanen excloses del mercat residencial lliure.

= Entre el 2’09% i el 3'06% del total de llars sol-licitants d’habitatge a Sant Celoni, no només es
troben excloses del mercat residencial lliure, sind també socialment.

30 Segons les opinions qualitatives dels agents intermediaris, aquest percentatge podria elevar-se fins al 60%.
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2.1.4 Necessitats d’habitatge

FASE 5: QUANTIFICACIO DE LA DEMANDA EXCLOSA.

L'aplicacio del grau d’exclusio total per motivacions de la necessitat, al nombre de noves llars -
317 segons les projeccions derivades de l'escenari de creixement demografic moderat,
considerant una dimensié mitjana de 2’67 membres/llar I'any 2011 i 2’62 membres/llar I'any
2017- permet quantificar les llars que necessitaran algun tipus d’ajut per a accedir a un habitatge

[liure fins I'any 2017:

Taula C8. Llars excloses a Sant Celoni segons motivacions, escenari de financament i grau

d’exclusidé social 2010.

4 RENDES CANVIS EXCLOSOS
. 1 0,
EXCLUSIO SOCIAL: 2'09% TOTAL EMANCIPACIO BAIXES ESTRUCTURA GENT GRAN SOCIALS
Escenari estalvi 32,05% 102 11 57 3 24 7
Escenari tendencial 36,46% 116 14 65 3 27 7
|Escenari conservador 50,80% 161 15 90 5 44 7
2 RENDES CANVIS EXCLOSOS
.Y 0,
EXCLUSIO SOCIAL: 3'06% TOTAL EMANCIPACIO BAIXES ESTRUCTURA GENT GRAN SOCIALS
Escenari estalvi 33,06% 105 11 57 3 24 10
|Escenari tendencial 37,48% 119 14 65 3 27 10
|Escenari conservador 49,91% 158 15 91 5 38 10

Font: elaboracié D'Aleph a partir de I'aplicacié de la metodologia de la GSHUA a les projeccions de llars (CED) i hipotesis propies.

Tal com es pot apreciar, entre 102 i 161 noves llars s’estima que romandran excloses del mercat
residencial lliure de Sant Celoni fins I’any 2017:

= Entre 11i 15 noves llars joves que volen emancipar-se.

= Entre 57 i 91 noves llars adultes amb rendes baixes i cap habitatge propi.

= Entre 3i5 noves llars adultes en situacid de divisié familiar.

= Entre 24 i 44 noves llars majors de 64 anys sense habitatge propi.

= | entre 7i 10 noves llars excloses socialment.

La taula anterior mostra el nombre de llars que necessitaran habitatge i que no podran trobar-lo
de cap manera al mercat lliure, estimat a partir de les previsions demografiques projectades -
determinants de la demanda futura d’habitatge-, I'estudi de I'actual demanda d’habitatge al

municipi, i I'analisi del producte que ofereix el mercat residencial local.

Les xifres anteriors s’han de prendre com a orientacid del volum global de necessitats no satisfet
pel mercat lliure, perd no determina com s’han de cobrir aquestes necessitats, ni, molt menys,

estableix que aquest és el volum d’habitatges a edificar. Es fonamental, doncs, prendre el grau

75



2 DIAGNOSI

d’exclusié residencial amb el seu propi significat: proporcié de llars que necessitaran habitatge i

gue, de mantenir-se les condicions actuals, no tindran cabuda al mercat lliure de propietat.

Les diferents formes de cobrir aquestes necessitats seran, precisament, objecte de les actuacions

proposades en aquest Pla Local d’Habitatge.

2.1.5 Les necessitats dels col-lectius sense llar i amb exclusié residencial greu

L'analisi dels col-lectius en risc o situacié d’exclusié social determina que entre el 2'09% i el
3'06% de la poblacié de Sant Celoni es troba en una situacié vulnerable, bé perqué no disposa de

llar, bé perque es tracta d’un col-lectiu exclos o en risc d’exclusié.

Com ja s’ha fet esment en l'apartat d’analisi corresponent, aix0 no implica que aquest
percentatge del total d’habitatges assequibles previstos es destini a aquests col-lectius, atés que

varies de les situacions considerades anteriorment poden confluir en les mateixes persones.

D’altra banda, atés que, tal i com s’ha indicat anteriorment, el col-lectiu més desafavorit (sense
llar i col-lectius en situacié d’exclusid social) és el que requereix atencid amb més urgencia, el
seu pes determina el percentatge minim d’habitatges necessaris per a cobrir les seves
necessitats, 0'15% del total. Aixd correspon a uns 25 casos identificats. Aixi mateix, cal tenir en
compte que l'agreujament de la situacid economica i, en especial, el creixement de les xifres
d’atur, suposen una previsid d’increment d’aquestes casuistiques de, com a minim, entre 7 i 10

noves llars quantificades en I'apartat anterior.

Per tant, la destinacié d’habitatges destinats a col-lectius desafavorits ha de comptar amb
atendre de forma preferent a les 25 necessitats identificades, que podran esdevenir 35 al final
del Pla, sense detriment d’altres casos que al llarg del Pla puguin apareixer i necessitar de

cobertura. Aquestes necessitats serien les més ajustables a habitatges de tipus dotacional.
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2.2 PROBLEMATICA | NECESSITATS EN MATERIA DE REHABILITACIO

Les conclusions que es desprenen de |'analisi de parc a partir de dades censals, aixi com de les

actuacions en aquest ambit realitzades amb posterioritat al 2001, sén les seglients:
Necessitats de rehabilitacio:

Respecte al grau de conservacio, el 89% dels edificis i el 91% de les llars es consideraven en bon
estat I'any 2001 i, en la darrera década, s’han acabat un 24,25% dels edificis del municipi. Les
llicencies corresponents a enderrocaments i millora del parc dels darrers sis anys, apunten a un

bon estat general.

Tot i I'abséncia de dades actualitzades sobre accessibilitat, la dada censal sobre manca
d’ascensor als edificis esta principalment relacionada amb edificis unifamiliars i plurifamiliars de
poca alcada. Les actuacions de millora i rehabilitacié dels darrers anys, i la joventut d’una bona
part del parc, apunten a una situacié que no es considera greu a Sant Celoni. En qualsevol cas, es

recomana tenir en compte potenciar mesures que incentivin I’accessibilitat del parc.

En relacié a les situacions susceptibles de ser considerades infrahabitatge, destaca un interval
percentual molt baix (entre el 2,42% i el 3,44%), determinat fonamentalment per la variable que
correspon a estat de I'edifici; aquesta variable, en I'actualitat, presentaria valors molt inferiors
als de 2001, ates el procés de rejoveniment del parc. Les actuacions encaminades a la
rehabilitacié i millora del parc, queda clar que seran determinants per a un canvi substancial en
aquest interval. Addicionalment, I'indicador d’habitabilitat del propi Cens, mostra per a Sant

Celoni un valor en consonancia amb la seva comarca i també amb la demarcacio provincial:

e Sant Celoni: 60,89
e Promig Vallés Oriental: 64,61

e Promig demarcacio Barcelona: 64,71

Habitatges buits:

La informacié censal de 2001 estima que el 19,4% dels habitatges de Sant Celoni estan en
situacié de parc vacant. Els dubtes sobre la veracitat d’aquesta dada, i el fort creixement dels
darrers anys associat a poblacié nouvinguda, aconsellaven una analisi basada en consums d’aigua
que posés en valor la magnitud real del problema que apuntava el Cens. El treball de deteccié de
parc vacant realitzat des de I’Ajuntament de Sant Celoni a finals del 2009, aporta noves dades,

molt inferiors a les indicades pel cens.
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Segons aquest estudi, el percentatge d’habitatge buit sobre el total del parc de Sant Celoni
s’estima entre el 2,46% i el 2,58%, i es composa basicament d’habitatges plurifamiliars. Es pot
afirmar que I'estat de conservacié d’aquest parc és satisfactori, tot i que el nivell d’habitatges

amb deficiéncies o en mal estat és superior al global del municipi.
Sobreocupacio:

L’analisi de les situacions de sobreocupacid, realitzada a partir de la informacio censal, presenta
52 possibles casos de llars amb set o més persones empadronades, que suposa un 1,20% del

parc.

Tenint en compte I'antiguitat de les dades, seria recomanable la realitzacié d’un treball de camp
que permetés identificar la ubicacié d’aquest casos i la identificacié de la seva casuistica, en el
cas en queé els técnics municipals determinin la rellevancia d’aquesta problematica en la situacié

actual.

2.3 COHERENCIA ENTRE PLANEJAMENT | NECESSITATS D’HABITATGE

Habitatge lliure i de proteccié

Les projeccions demografiques d’aquest Pla local d’habitatge, per al periode 2011-2017,
indiqguen un creixement aproximat de 500 persones per a I'escenari de creixement demografic
aprovat. Aquest creixement, considerant |'evolucid prevista en nimero de persones per llar,
implica incrementar el numero de llars en el periode de vigéncia del Pla, des de 6.374 fins a

6.691, és a dir, 317 noves llars.

Caldra considerar aquestes noves llars per a veure la coheréencia amb el possible desplegament

del Pla general municipal d’ordenacio.

El grau d’exclusid residencial a Sant Celoni, que implica no poder accedir a cap producte del
mercat lliure d’habitatge, se situa en un interval entre el 32,05% i el 50,8%. Aquesta
circumstancia suposa que les necessitats de proteccié per al periode 2011-2017 es quantifiquen

entre 102 i 161 noves llars (entre 17 i 27 llars anuals).

Tanmateix, I'escenari de financament conservador, que a dia d’avui és el més realista, situa les
previsions en la part més alta: entre 158 i 161 noves llars per al periode amb necessitats

d’habitatge assequible (entre 26 i 27 per any).

D’altra banda, d’acord amb I’analisi feta del planejament general vigent, del desenvolupament
dels sectors en sol urbanitzable en resulta un potencial de 930 nous habitatges, dels quals un

minim de 230 serien de proteccid publica. A més, cal afegir-hi els 54 habitatges del poligon 2 de
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“Derivados Forestales” (derivats de la modificacié puntual del PGOU i del PMU, per ordre, com
assenyalavem anteriorment i en execucid de sentéencia, de la Comissio Territorial d’Urbanisme de

Barcelona).

Aquest potencial, en principi, és suficient per donar resposta a les necessitats del periode,

guantificades en 317 noves llars de les quals entre 102 i 161 serien susceptibles de proteccid.

Ara bé, el problema rau en la dinamica economica i sectorial actual, amb I’activitat constructiva a
nivells practicament inexistents. De fet, la dinamica esperada per a la promocié d’obra nova
actuara, amb tota probabilitat, en sentit oposat a les necessitats d’habitatge al periode que, tal

com es posa de manifest, es generarien a un ritme de 26/27 habitatges anuals.

A nivell teoric, el desenvolupament del sector P-16 Institut, ja preveu 208 habitatges

plurifamiliars protegits tot i que caldra veure el corresponent calendari d’execucié.

Per tant, s’entén que les mesures que siguin alternatives a la promocié d’habitatge protegit
hauran de tenir caracter prioritari per a poder respondre a les necessitats que es generin a curt

termini.

En conclusid, per a poder garantir els criteris del dret a I’"habitatge, en la fase propositiva del
present pla d’habitatge, caldra considerar amb especial atencié aquelles mesures que facin
referéncia a la mediacié amb la propietat privada del parc d’habitatges d’obra nova —i també de
segona ma—, aixi com a les possibilitats derivades de la incorporacié al mercat de lloguer dels

habitatges buits existents.
Habitatge dotacional

Respecte a la coheréencia entre les necessitats d’habitatge per a nivells de renda baixos, o
d’habitatges assistencials, amb les possibilitats de creacié d’habitatge dotacional, cal destacar

que, en 'actualitat, no existeixen habitatges d’aquest tipus a Sant Celoni.

Les hipotesis assenyalades en el calcul del nombre d’habitatges dotacionals, indiquen que la
destinacio d’habitatges destinats a col-lectius desafavorits ha de comptar amb atendre de forma
preferent a les 25 necessitats identificades, que podran esdevenir 35 al final del Pla. En aquest
sentit, es considera necessari aportar alguna reserva addicional que permeti cobrir aquest tipus

de necessitat.

2.4 COHERENCIA ENTRE RECURSOS | INSTRUMENTS MUNICIPALS |
NECESSITATS D’HABITATGE

De l'analisi de recursos amb la informacié disponible es plantegen les segiients conclusions

diagnostiques per al municipi de Sant Celoni:
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e El total d’ingressos i despeses liquidades municipals mostra un creixement molt moderat
els darrers anys, amb simptomes d’estancament els tres darrers anys, com es pot

apreciar en el grafic seglient:

Evolucié de I'estructurade larelacidingressos-despeses per capita 2006-2011. (Liquidacions pressupostaries*)
1.800,00
1.600,00 &
1.400,00 j/m
1.200,00 7
1.000,00
800,00 == |ngressos liquidats per capita
600,00 == Despeses liquidades per capita
400,00
200,00
,00 T T T T T !
2006 2007 2008 2009 2010 2011
* L'any 2011 corresponadades no consolidades de I'estat d'execucid pressupostaria.
Font: Oficina Virtual per a la coordinacié financera amb les Entitats Locals. Ministerio de Hacienda y Administraciones Publcas.

e Larelacié entre ingressos totals i inversions municipals apunta a una disminucié del pes
de les inversions que s’inicia I'any 2011.

e L’esfondrament en I'obra nova, iniciat fa tres anys, implica la disminucié d’ingressos per
taxa de llicencies d’obra i d’impostos sobre construccions, que fins ara s’han compensat
amb increment de recaptacid d’impostos directes.

e Es detecta un creixement significatiu, el darrer any, del capitol de passius financers en
I’estructura d’ingressos.

e Aillant I'impacte del FEIL, el capitol transferencies de capital mostra igualment una
tendéncia a la baixa.

e Les dades anteriors, i el context socioeconomic actual, no fan preveure la possibilitat
d’efectuar grans inversions en habitatge.

e El pressupost destinat a habitatge és baix, al voltant dels seixanta-dos mil Euros
(62.000€), considerant que es tracta d’'una Oficina que assumeix funcions
supramunicipals, recentment ampliades amb la incorporacié del municipi d’Arbucies a
I’Oficina del Baix Montseny. Aquest pressupost homés inclou les despeses de personal
associades a dues persones de perfil administratiu, sense incloure el cost de la Seguretat

Social. No inclou la despesa salarial d’altres perfils técnics, imputables a Territori.
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2.5 RESULTATS DEL PROCES PARTICIPATIU

El procés participatiu del Pla Local d’'Habitatge de Sant Celoni, liderat per I'empresa Portacabot,

tingué lloc durant els mesos de juny i juliol d’aquest any 2012.

Els seus objectius eren els que s’assenyalen a continuacié (transcripcié del document resum
elaborat per Portacabot):

e “El procés participatiu del PLH de Sant Celoni, com la resta de politiques participatives de
I’Ajuntament, pretén informar, incloure i fer particips a tots els agents implicats en les
politiques d’habitatge de Sant Celoni. En aquest cas, mitjancant la celebracié de diversos
tallers participatius dirigits als segiients col-lectius:

o Elsregidors dels diversos grups politics amb representacié al consistori.
o Els agents professionals vinculats al sector de I’habitatge.
o Les entitats i la ciutadania.

e A més, a la pagina web s’ha penjat la informacié adient (la Memoria d’Avang del PLH) i una
enquesta per a tota la ciutadania, durant el mes de juny.

e Aixi doncs, els objectius del procés participatiu son:

o Informar a tots els agents implicats del procés i del contingut de I'analisi efectuat.
o Validar les principals conclusions de I'analisi contingut a la Memoria d’Avang.

o Definir de forma conjunta les estrategies i actuacions concretes que ha de contenir el

Pla”.

Imatge 1. Taller participatiu amb regidores i regidors de Imatge 2. Taller participatiu amb professionals del
I'Ajuntament de Sant Celoni. sector.
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Imatge 3. Taller participatiu amb ciutadania i representants d’entitats.

Els acords assolits en el context del procés participatiu, els quals han estat incorporats al Pla
Local d’Habitatge per a la seva avaluacio i (sempre que ha estat possible) incorporacio, sén els

seglients (transcripcio del document resum elaborat per Portacabot):

“Per tal d’oferir una visié clarificadora de les conclusions a les quals s’ha arribat i en quin grau
d’acord es manifesten els tres col-lectius participants, s’ha elaborat un resum per temes dels
principals consensos de cada sessid, identificant-los en tres codis de color, marcant en verd les
conclusions aparegudes en el si dels 3 col-lectius, en taronja els apareguts en dos grups i,

finalment, en negre els que només apareixen en una de les sessions.

Cal tenir en compte que el fet de no compartir algun raonament no implica forcosament estar-hi
en desacord, siné que no ha aparegut al debat d’aquell col-lectiu o aquest no s’hi ha posicionat a

favor o en contra.

1. Seguir treballant I'ambit de I’habitatge des d’un punt de vista transversal i participatiu, tenint

en compte a la poblacié i els professionals i

Treballar en sintonia amb les politiques d’ambit nacional per no produir un efecte

crida.

Ha estat un fracas
construir habitatge public, s’hi aboquen massa recursos, cal que sigui de lloguer (mai de

compra) i de promocio publica, actualment no té un projecte social clar.
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4,
fins i tot, aplicar mesures coercitives a qui no rehabiliti
habitatges en mal estat.
5.
Aplicar
sancions als propietaris que tinguin habitatges buits.
6.
imposar quotes de lloguer a les noves construccions, adequar-ne un percentatge
important pel que fa a I'accessibilitat, atorgar ajuts directes al lloguer
7.
8.

Les politiques
d’habitatge s’han de centrar en aquest col-lectiu. Cal afrontar situacions de persones al limit
de la vulnerabilitat o en greu risc d’exclusid que practiquen o tenen intencié d’iniciar
comportaments il-legals en materia d’habitatge.

9. Tenir especial cura de politiques d’habitatge que tinguin en compte la gent gran i els
problemes d’accessibilitat que presenten.

10.

11.

12. Potenciar el turisme per a promoure el lloguer turistic.

13. Modificar aspectes del planejament urbanistic actual per a flexibilitzar normatives o
requeriments de les noves construccions o les rehabilitacions d’edificis (especialment els

requeriments energetics, d’aparcament o densitat)”.
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3 OBJECTIUS | ESTRATEGIES

3.1 OBIJECTIUS

Els objectius i estratégies del Pla Local d’"Habitatge de Sant Celoni (PLH) venen condicionats per la
diagnosi i analisi de la situacid actual, el context socioeconomic, I'abast del PLH de 2006 i les
politiques publiques que afecten I'habitatge. Per aixd cal fer una declaracié d’intencions, de
caracter estratégic, que necessariament ha de condicionar de forma decisiva el procés

d’elaboracio i la implementacié del Pla Local d’Habitatge.

La conjuntura econdmica i constructiva estan passant per un moment de declivi que, segons
sembla, seguira vigent, com a minim, a curt i mitja termini. Aquest fet té una doble repercussio

pel que fa als objectius i estrategies del Pla.

En primer lloc, té una afectacié directa sobre les finances locals, les quals es veuran afectades en
el sentit de limitar de forma molt directa el seu poder inversor. Malgrat que Sant Celoni és un
municipi que manté una activitat industrial rellevant, la davallada d’aquesta i, sobretot, la
caiguda en picat de l'activitat constructiva provoquen una reduccié en el nivell d’ingressos

municipals; i no es preveu que aquest repunti de forma rellevant durant els propers exercicis.

A més, com és prou conegut, la Generalitat no podra compensar, amb recursos propis, aquesta
limitacié local: 'endeutament public i un nivell d’ingressos insuficient per a cobrir la despesa
corrent més la financera (en definitiva, un context economic i financer complicat), han deixat la

politica publica d’habitatge en un segon terme respecte a d’altres prioritats més urgents.

En segon lloc, cal tenir en compte la manca (o retraiment) de recursos inversors des del sector

privat, molt especialment en el sector constructiu.

Aixi, cal pressuposar que en el futur més immediat, i si no hi ha algun factor extern fins ara no
conegut que hi intervingui de manera important en sentit contrari, les possibilitat tedriques de

promocié d’habitatge protegit tindran dificultats a I’hora de traduir-se en execucions efectives.

En aquest sentit, el Pla Local d’Habitatge ha de sobreviure a la crisi economic-financera (i
immobiliaria), perdo I'ha de tenir present en el disseny de propostes i, sobretot, en un
plantejament honest i transparent: actualment no serveix de res un Pla de maxims que, amb
total seguretat, mai no s’arribara a desenvolupar. En canvi, plantegem un Pla Local d’Habitatge
centrat en propostes d’actuacid realistes i realitzables, que tingui com a missio la resolucié, amb

els instruments disponibles i previsiblement disponibles, les necessitats futures d’habitatge, pero

84



3 OBIJECTIUS | ESTRATEGIES

tractant d’optimitzar I'atencié a les originades a curt termini. Per aixo el Pla pren una especial
atencié sobre I'estructura municipal dirigida a atendre les necessitats ciutadanes en materia

d’habitatge.

El tractament del desenvolupament del planejament urbanistic vigent a Sant Celoni mereix una
justificacio per a que pugui ésser entes en tota la seva dimensid. El Pla Local d’'Habitatge de I'any
2006, ara en procés de revisid, centrava el gruix de les seves actuacions en el planejament
urbanistic, el seu desenvolupament i la seva gestid, a través de la promocié d’habitatges de
proteccié oficial en els seus diferents reégims. Sis anys després, la situacid ha canviat radicalment
i, al mateix temps, el desenvolupament del planejament no ha avancat gaire. Per aix0, aquest Pla
Local d’Habitatge déna com a bones les recomanacions realitzades pel PLH de 2006 pero,
donades les circumstancies i les dificultats per a promoure la construccié d’habitatges, deixa
congelades les possibles accions en aquest sentit. D’aquesta manera, aquesta actualitzacid del
Pla Local d’Habitatge se centra, com veurem a continuacid, en altres tipus d’objectius,

estrategies i accions.

Vegem, a continuacio, quins sén els objectius del Pla Local d’Habitatge de Sant Celoni:

3.1.0 Objectiu general

O1. OBJECTIU GENERAL

(o} kM SATISFER, DURANT EL PERIODE DE VIGENCIA DEL PLH, LES NECESSITATS D'HABITATGE
IDENTIFICADES | NO RESOLTES DEL MERCAT D'HABITATGE LLIURE, AMB ATENCIO

ESPECIAL A LES NECESSITATS SOCIALS

3.1.1 Objectius especifics

02. OBJECTIUS ESPECIFICS

0201 OBJECTIU 1. DEFINIR LA UTILITZACIO DEL DIPOSIT ECONOMIC DEL PATRIMONI
MUNICIPAL DE SOL | D'HABITATGE

0202 OBIJECTIU 2. CONSOLIDAR L'OFICINA D'HABITATGE COM A INSTRUMENT LOCAL |
SUPRAMUNICIPAL AL SERVEI DE L'HABITATGE

0203 OBIJECTIU 3. DONAR COBERTURA A LES NECESSITATS D'HABITATGE DERIVADES DE LES
POLITIQUES SOCIALS

0204 OBIJECTIU 4. POSAR A DISPOSICIO DELS SERVEIS SOCIALS UNA BORSA D'HABITATGE
ASSEQUIBLE
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0205 OBJECTIU 5. MOBILITZAR EL PARC EXISTENT PER DONAR RESPOSTA MAJORITARIA A LES
NECESSITATS D'HABITATGE

0206 OBIJECTIU 6. ACONSEGUIR LA MILLORA DEL PARC D'HABITATGES, LA SEVA
ACCESSIBILITAT | CONDICIONS D'US

0207 OBJECTIU 7. POTENCIAR EL LLOGUER COM A REGIM DE TINENGA

0208 OBIJECTIU 8. INCENTIVAR EL COOPERATIVISME, AJUDANT A GENERAR CULTURA, EN LA
PROMOCIO D'HABITATGES

0209 OBJECTIU 9. INCENTIVAR | DONAR SUPORT A LA PROMOCIO, EN QUANTITATS |
CRITERIS REALISTES | MOLT ESTUDIATS, DE NOVES UNITATS D'HABITATGE PER
COMPLETAR LA MOBILITZACIO DEL PARC EXISTENT

0210 OBJECTIU 10. PROGRAMAR | RACIONALITZAR L'US DEL PATRIMONI MUNICIPAL DE SOL |
HABITATGE

3.2 ESTRATEGIES

La consecucié dels objectius plantejats passarien per les seglients estratégies, les quals duen

associades, a la seva vegada, les actuacions que s’assenyalen a I'apartat segiient.

Per a cada estratégia, s’assenyala quin o quins objectius s’intenten assolir, aixi com el pes de

I’estratégia sobre el conjunt del Pla Local d’Habitatge i el seu nivell de prioritat.

E1. ESTRATEGIES DEL PLA LOCAL D’HABITATGE DE SANT CELONI

Ell
OBJECTIUS 0201, 0202, 0204, 0207, 0208, 0209, 0210
PES GRUP E11/TOTAL PLH 20
PRIORITAT 1
E12

OBJECTIUS 0201, 0202, 0203, 0207, 0208, 0209, 0210 (0204)
PES GRUP E12/TOTAL PLH 15
PRIORITAT 1
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E13

E14

E15

E16

E17

E18

OBJECTIUS 0201, 0202, 0203, 0207, 0208, 0209, 0210
PES GRUP E13/TOTAL PLH
PRIORITAT

OBJECTIUS 0202, 0203, 0205, 0206, 0207
PES GRUP E14/TOTAL PLH
PRIORITAT

OBJECTIUS 0201, 0202 (0203, 0205, 0210)
PES GRUP E15/TOTAL PLH
PRIORITAT

OBJECTIUS 0201, 0202 (0203, 0205, 0210)
PES GRUP E16/TOTAL PLH
PRIORITAT

OBJECTIUS 0201, 0202, 0205, 0206, 0207 (0204)
PES GRUP E17/TOTAL PLH
PRIORITAT

OBJECTIUS 0202, 0203, 0207, 0208, 0209, 0210 (0204)
PES GRUP E18/TOTAL PLH
PRIORITAT

3 OBJECTIUS | ESTRATEGIES

15

15

10

10

10
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4 ANNEX: COL-LECTIUS VULNERABLES A SANT CELONI 2012

lusié social 25 16.905 0,15% 25 0

A. Sense llari altres p o col-lectius en situacié d’ 6
Persones sense sostre Nombre de persones que viuen a l’espai public Serveis Socials, 1 16.905 0,01% 1 0,01%
2010
Persones sense llar Nombre de persones que viuen en centres de serveis| Serveis Socials, 6 16.905 0,04% 6 6 0,04%
socials, albergs, allotjaments temporals o institucions 2010
assistencials
Residents en habitatges insegurs [Nombre de persones que viuen en habitatges sense| Serveis Socials, 18 16.905 0,11% 18 8 0,11%
titol legal, amb notificacié de desnonament o sota 2010
violéncia de |a familia o de la parella
B. Col-lectius vulnerables o amb risc d’exclusio social 594 16.905 3,51% 415 420 630 48% %
. ., Nombre de joves (19-25 anys) ex-ingressats en centres| Serveis Socials, 1 16.905 0,01% 1 0 0 0,00% 0,00%
Joves en situacid vulnerable R . A
d’acolliment o amb altres problematiques socials 2010
Dones en situacié vulnerable Nombre de llars monoparentals encapgalades per Padré 2010 178 16.905 1,05% 178 6 0,21% 0,32%
dones
Gent gran en situacié vulnerable [Nombre de llars unipersonals >75 anys Padré 2012 415 16.949 2,45% 415 8 0,49% 0,74%
Total adults en situacié vulnerable 1.010 16.860 5,99% 1.071 0 4 8% 67%
Nombre d’aturats sense subsidi d’atur® SEPE, maig de 2012 429 16.949 2,53% 429 86 9 0,51% 0,76%
i SEPE, maig de
2011
Nombre de persones amb problemes de| ServeisSocials, 0 16.905 0,00% 0 0 0 0,00% 0,00%
drogodependéncies, psiquiques o altres 2010
. ., problematiques socio-sanitaries
Adults en situacid vulnerable [0 nes amb reconeixement de| Estudi CCVO2009 1.010 16.860 5,99% 1.071 ; 1,27% 1,90%
discapacitat
Nombre de persones immigrades d’origen no| Serveis Socials, 5 16.905 0,03% 5 0,01% 0,01%
comunitari sense permis de treball 2010
Nombre de persones preses o ex-preses Serveis Socials, 1 16.905 0,01% 1 0 0 0,00% 0,00%
2010

otal col-le erable 44 6 87%

! La mateixa variable, per al mes de maig de 2011, donava un total de 398 persones aturades sense subsidi d'aur. En un any, l'increment ha estat de 31 persones, sobretot a conseqiiéncia de la pérdua del dret al subsidi d'atur (prestacié de nivell assistencial).

Font: elaboraci6 Daleph a partir d'informacio especificada
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Com es pot comprovar en el quadre adjunt, I'actualitzacié del quadre de col-lectius vulnerables a
Sant Celoni s’ha pogut realitzar, per a I'lany 2012, només per a un petit grup de variables,

I’evolucié de les quals és la que passem a descriure a continuacio:

e Gent gran en situacié vulnerable. Per analitzar la situacid per la qual travessa aquest
col-lectiu, utilitzem les dades del nombre de llars monoparentals encapcgalades per persones
grans corresponents a I'lany 2012 (Padro d’habitants de juliol de 2012). Segons aquesta font,
el nombre de llars unipersonals encapcgalades per persones de més és de 415, un 6,68% més
que dos anys abans (2010). El nombre de casos estimat creix per a qualsevol dels dos
escenaris plantejats: el nombre de persones excloses arriba al 20% o al 30% del volum del
col-lectiu, persones de més de 75 anys que encapgalen un habitatge.

e Dins el collectiu de les persones adultes en situacid vulnerable, el nombre d’aturats sense
subsidi d’atur no ha parat de créixer, assolint-ne la xifra de 419 el maig de 2012 (un 7,79%
més que un any abans). En aquest cas, el nombre de persones excloses se situaria entre 86 i
219, entre I'0,56 i el 0,76% de la poblacié de Sant Celoni I'any 2012. A més, cal prendre en
consideracio el fet que una part significativa d’aquestes persones tenen una familia al seu
carrec, de manera que l'afectacié és, en termes del volum de persones afectades, encara

més important del que assenyalen aquestes dades.

En conjunt, I'actualitzacid de les dades de vulnerabilitat d’aquests dos col-lectius implica que el
col-lectiu de persones amb situacié de vulnerabilitat passaria d’una forquilla de [353, 517] casos
a una altra de [445, 655] casos, amb un increment del 26% i de 0,54 i 0,81 punts percentuals

respectivament.

Es a dir, com era d’esperar i se’ns demanava en el Procés participatiu d’aquest Pla Local
d’Habitatge, les situacions de vulnerabilitat continuen augmentant i, per tant, les necessitats
d’habitatge també. En aquest context, la necessitat de dissenyar i d'implementar politiques

publiques d’habitatge és més vigent que mai.
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