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EXPEDIENT NUM. 2021/0279
ASSUMPTE: Informe relatiu al tramit d’informacié publica de Vacord d’aprovacio inicial del Plenari del
Consell Municipal, de 23 de juliol de 2021, de declaracié de Barcelona com a mercat d’habitatge tens

d’acord amb la Llei 11/2020, de 18 de setembre.

1. ANTECEDENTS

En data 1 de juliol d’enguany, amb caracter previ a 'elaboracié del projecte de declaracié de Barcelona com
a area de mercat d’habitatges tens, en compliment‘de I'article 3 de la Llei 11/2020, de 18 de setembre, ide
conformitat amb Iarticle 133.1 de la Llei 39/2015, de 1 d’octubre, del Procediment Administratiu Comu de
les Administracions Publiques (LPACAP), amb I'objectiu de millorar la participacié dels ciutadans en el
procediment d’elaboraci6 de normes i de recollir I'opinio dels ciutadans i organitzacions més representatives
potencialment afectats per la futura norma, es va publicar Qna consulta publica prévia a través del web de

Ajuntament de Barcelona, a I'adreca https://ajuntament.barcelona.cat/transparencia/ca/projecte-

declaracio-area-de-mercat-habitatges-tens.

Durant el tramit de consulta publica prévia, de I'1 al 15 de juliol (ambdés inclosos), no es va presentar cap
aportacid i aixi es va fer constar a I'expedient de referéncia incorporant el certificat de la Secretaria delegada

de I'Institut Municipal d’Habitatge i Rehabilitacié de Barcelona, de data 19 de juliol de 2021.
En sessio de data 23 de juliol d’enguany, el Plenari del Consell Municipal va adoptar el segiient acord:

“Primer.- APROVAR inicialment la declaracié de tot I’ambit del municipi de Barcelona com a area de mercat
d’habitatge tens, d’acord amb I'article 2 de la Llei 11/2020, de 18 de setembre, de mesures urgents en
matéria de contencié de rendes en els contractes d’arrendament d’habitatges i de modificacié de la Llei
18/2007, de la Llei 24/2015 i de la Llei 4/2016, relatives a la proteccid del dret a I’habitatge, i de conformitat
amb el contingut de la memoria técnica explicativa i els informes justificatius que s’incorporen a I'expedient, i
amb les segiients caracteristiques particulars:

- Una durada de 5 anys, amb possibilitat de prorroga.

- Una minoracié en un 5% del preu de referéncia, d’acord amb la disposicié addicional primera de la Llei

11/2020.
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- La inclusié també dels habitatges de més de 150 metres quadrats.

- | amb I'especial inclusié constant en I’Annex de la memoria técnica explicativa de la relacié dé les actuacions
i mesures que I’Ajuntament de Barcelona durd a terme durant tot el periode de vigéncia del régim
corresponent a fi d’atenuar o capgirar la situacié de mercat tens, en exercici de les competéncies respectives i
en col-laboracié amb altres administracions, en el marc dels instruments locals, supralocals i generals de

planificacio i programacic d’habitatge.

Segon.- DECLARAR la urgéncia en la tramitacio d’aquest acord, segons I'article 3.7 de la Llei 11/2020, de 18
de setembre, per raons d’interés public i per intentar evitar una situacio d’inseguretat juridica, durant unes
setmanes, en atencid a qué la declaracid inicial del municipi de Barcelona prevista en la Llei 11/2020 caduca

el proper 21 de setembre de 2021, en virtut de la disposicid transitoria segona de I'esmentada llei.

Tercer.- SOTMETRE I'acord a informacié publica, mitjangant un anunci al BOPB i al DOGC, per un termini de
15 dies, d’acord amb la declaracié d’urgéncia en la tramitacié d’aquest procediment; i TENIR per aprovada
definitivament la declaracié del municipi de Barcelona com a area de mercat d’habitatge tens si durant

aquest termini no s’hi formulen reclamacions o al-legacions.

L’entrada en vigor de la declaracié es produira I'endema de la publicacié al DOGC de I'acord d’aprovacié
definitiva, havent de publicar-se préviament un anunci al BOPB, al DOGC i als portals de transparéncia de la

Generalitat de Catalunya i de I’Ajuntament de Barcelona.

Quart.- COMUNICAR, d’acord amb I'article 3.6 de la Llei 11/2020, de 18 de setembre, aquest acord a la

Generalitat de Catalunya per a la seva publicacié al seu portal de transparéncia.

Cinqué.- DONAR TRASLLAT d’aquesta resolucié a la Secretaria d’Habitatge i Inclusié Social del Departament
de Drets Socials i al Departament d’Accid Exterior i Govern obert de la Generalitat de Catalunya, als membres
de la Comissio de Seguiment que ha creat el Govern per a la Llei 11/2020, de 18 de setembre, i a les entitats

representatives potencialment afectades per la futura declaracid identificades pels serveis municipals.”

Aquest acord ha estat publicat al Butlleti Oficial de la Provincia de Barcelona en data 26 de juliol de 2021 i al

Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya en data 28 de juliof de 2021.
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De conformitat amb el punt tercer del citat acord, aquest es va sotmetre a informacié publica durant un
termini de 15 dies, del 29 de juliol al 18 d’agost (ambdos inclosos), durant el qual consta que s’han presentat

en termini els escrits d’al-legacions segiients:

- En data 6 d’agost de 2021, amb numero d’entrada al Registre municipal 080193008-1-2021-9311436-2,
per part del Sr. en representacié de I'Associacié de Promotors i Constructors d’Edificis

de Catalunya (en endavant, APCE) amb CIF G-08482440.

- Endata de 16 d’agost de 2021, amb nimero d’entrada al Registre municipal 080193008-1-2021-9318050-
2, per part del Sr. en representacio de JOSEL SLU amb CIF B-08236127.

- Endata de 17 d’agost de 2021, amb numero d’entrada al Registre municipal 080193008-1-2021-9318891-
2 i 080193008-1-2021-9318898-2 per part del Sr. en representacié d’ASVAL
(Asociacién de propietarios de vivienda en alquiler) amb CIF G-88620216.

- Endata de 18 d’agost de 2021, amb nimero d’entrada al Registre municipal 080193008-1-2021-0321237-
1, per part de la Sra. en representacio de i d’ASVAL (Asociacidn de

propietarios de vivienda en alquiler) amb CIF G-88620216.

- En data 18 d’agost de 2021, amb nimero d’entrada al Registre municipal 080193008-1-2021-0321337-2,
per part del Sr. en representacidé de la Cambra de la Propietat Urbana de Barcelona

amb CIF B-50182674.

2. RESUM | VALORACIO DE LES AL-LEGACIONS PRESENTADES
El contingut de les al-legacions formulades per les interessades es poden resumir, essencialment, de la forma

seglient, agrupades en els seglients blocs tematics:

Primera. Inconstitucionalitat de la Llei 11/2020 per vulneracié de competéncies exclusives de I’Estat.

Es planteja fonamentalment que la Llei 11/2020, de 18 de setembre, en virtut de la qual s’aprova inicialment

la declaracié de Barcelona com a mercat d’habitatge tens, és inconstitucional, prenent com a base que el
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Tribunal Constitucional ha admés a tramit el recurs d’inconstitucionalitat 6289/2020, que el Consell de
Ministres va acordar interposar recurs d’inconstitucionalitat vers aquesta llei en data 15 de juny d’enguany i

el dictamen 7/2020, de 5 d’agost, del Consell de Garanties Estatutaries.
e Al-legant/s: APCE, JOSEL SLU, Cambra de la Propietat Urbana de Barcelona

e Valoracio:

La Llei 11/2020 que habilita legalment a I’Ajuntament de Barcelona a la declaracié del municipi de Barcelona
com a mercat d’habitatge tens resulta plenament d’aplicacid, atézs que a hores d’ara no resta suspés ni
tampoc anul-lat per senténcia ferma del Tribunal Constitucional cap dels seus. preceptes, motiu pel qual tot

el seu contingut integre es troba en vigor.

L’admissié a tramit del recurs d’inconstitucionalitat, de conformitat amb Varticle 30 de la Llei organica
2/1979, de 3 d’octubre, del Tribunal Constitucional, no produeix la suspensié automatica de la vigéncia ni
I'aplicacié de la llei o dels preceptes concrets que s'impugnen, a excepcié de qué el President del Govern
interposi aquest mateix recurs i demani expressament la suspensio de la seva vigéncia i aplicacio, suposit
aquest que no consta que s’hagi produit en la interposicié dels recursos contra la Llei 11/2020, de 18 de

setembre.

També cal recordar que d’acord amb I'article 38 de la Llei organica 2/1979, de 3 d’octubre, del Tribunal
Constitucional, “1. Las sentencias recaidas en procedimientos de inconstitucionalidad tendrdn el valor de
cosa juzgada, vinculardn a todos los Poderes Publicos y producirdn efectos generales desde la fecha de su

publicacion en el Boletin Oficial del Estado.”

En consonancia amb aquestes previsions, també |'article 72.2 de la Llei 29/1998, de 13 de juliol, reguladora
de la Jurisdiccié Contencidés Administrativa: “2. La anulacién de una disposicién o acto producird efectos
para todas las personas afectadas. Las sentencias firmes que anulen una disposicion general tendrdn efectos
generales desde el dia en que sea publicado su fallo y preceptos anulados en el mismo periodico oficial en
que lo hubiera sido la disposicion anulada. También se publicardn las sentencias firmes que anulen un acto

administrativo que afecte a una pluralidad indeterminada de personas.”
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Segona. Manca de consulta prévia

S’indica per I'al-legant que no s’ha realitzat Ia consulta prévia de Farticle 133 de I3 LPACAP i que no s’ha

incorporat a I'expedient el resultat d’aquesta abans de sotmetre I3 Proposta d’acord a 'aprovacig inicial,

® Allegant: ASVAL

*  Valoracig:

Durant el tramit de consulta publica prévia, de I’

aportacio i aixi es va fer constara |’
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de V'institut Municipal d'Habitatge i Rehabilitacié de Barcelona, de data 19 de juliol de 2021, que aixi ho

acredita.

No obstant aixo, ¢’observa que al web del portal de transparencia no s’ha publicat I'esmentat certificat entre
els documents que pot consultar la ciutadania durant el tramit d’informacié publica. Tanmateix, cal tenir en
compte que es podia haver tingut accés a I'esmentat certificat del resultat de la consulta prévia, en tot cas,

en una consulta presencial de {expedient.

Aquesta omissié informativa en el portal web de transparéncia de I’Ajuntament sobre el concret resultat de
la consulta no altera I'evident i manifesta realitzacio del tramit, com es reflecteix tant en {'expedient com en
el propi espai web de I'Ajuntament on €s va publicar la consulta, per la qual cosa <'ha de desestimar

I'al-legacio.

e Proposta de resposta: Desestimar I'al-legacio presentada per ASVAL relativa a la manca de realitzacio

del tramit de consulta prévia.

Tercera. Imgrocedéncla de la via d’urgéncia en la traﬁ\itacié de la declaracid. Peticid d’ampliacié del

termini del tramit d'informacié publica.

Les al-legacions es centren en la consideracio de la necessitat d’aplicar el principi d’especialitat i en la manca

de justificaci6 de les raons d’urgéncia per seguir un procediment simplificat.

Es defensa que la tramitacié per la via d’urgéncia prevista a Varticle 3.7 de la Llei 11/2020 no permet reduir a
la meitat el termini d’informacio pﬁblica.'

Aixi mateix, es sol-licita I'aplicacio analogica de la Disposicio Addicional desena del Decret legislatiu 1/2010,
de 3 d'agost, pel qual es regula el Text refos de la Llei d’Urbanisme de Catalunya, és a dir, I’ampliacié en un

mes del tramit d’informacié publica per haver coincidit aguesta total o parcialment amb el mes d’agost.

’al-lega també que no queda acreditada una veritable situacio d’urgéncia que justifiqui la tramitacio de la

declaracio per lavia d’urgéncia i que les circumstancies de la urgencia les ha generat la propia AAPP.
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e Allegant/s: ASVAL, Cambra de la Propietat Urbana de Barcelona

e Valoracio:
> Sobre la procedéncia legal de la tramitacié d’urgéncia i la reduccié de terminis.
La Llei 11/2020, en llur article 3.5 lletra c) ja preveu |'observanca dels tramits de consulta, audiéncia i

informacié publica previstos per als procediments d’elaboracié de disposicions de caracter general.

Atés que la Llei 11/2020 no conté previsié expressa de la durada del termini d’informacié publica, el Text
refés de la Llei Municipal de Régim Local de Catalunya (TRLMRLC), article 178, i el Reglament organic
municipal, article 112, serveixen com a normes supletories per complementar alld que la llei especifica no
preveu expressament: la determinacié que el tramit d’informacié publica de la declaracié hauria d’abastar

un minim de 30 dies en la tramitacié ordinaria.

No obstant aix9, la LPACAP permet també complementar directament allo relatiu'a la tramitacié d’urgencia

del procediment que tampoc preveu el TRLMRLC ni el Reglament organic municipal.

En consequéncia, si bé el termini minim aplicable al tramit d’informacié publica sén 30 dies en la seva
tramitacio ordinaria, aquest es pot veure reduit a la meitat, d’acord amb I’ article 33.1 de la LPACAP, quan
les raons d'interés public ho aconsellin, quan d’ofici o a peticié de l'interessat s’acordi I'aplicacié al
procediment de la tramitacié d’urgéncia, sent Gnicament els casos de sol-licitud i recurs els que la LPACAP

preveu que no es poden reduir a la meitat els terminis.

En el cas que ens ocupa, la reducci6 del termini del tramit d'informacié publica, no es troba en cap d’aquests
dos suposits en que la LPACAP no permet la reduccid de terminis, atés que la sollicitud i el recurs sén

tramits completament diferents i no assimilables al tramit d’informacié ptblica.

Incidint sobre el principi d’especialitat i les seves possibles derivades, es defensa per les al-legants que la Llei
11/2020 és I'especifica que regula les declaracions de les Arees ambh Mercat d’Habitatge Tens (AMHT).
Partint d'aixo, i atés que aquesta norma fa una remissi6 al TRLMRLC abans esmentat, quant a la regulacié del
tramit d’informacié publica dels procediments administratius, que fixa el termini minim en 30 dies, sense cap

excepcid, consideren les al-legants que la norma especifica aplicable en les declaracions d’AMHT preval
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sobre la general, de manera que el termini concret de 30 dies d’informacié publica previst al TRLMRLC no
pot ser reduit en aplicacié d’'una norma general, com és la LPACAP que en el seu art. 33, com veiem i
defensem en el present informe, la seva aplicacié, preveu que es puguin reduir a la meitat els tramits

administratius per raons d'urgéncia.

La resposta completa i definitiva a aquesta al-legacié ens 'acaba donant la Disposicié Addicional Primera de
la LPACAP que estableix el régim del principi d’especialitat i que concreta en dos suposits, en els apartats 1 i

2, respectivament:

En 'apartat 1 estableix el supdsits en el que els procediments administratius es regularan només per les lleis
especials, mentre que |'apartat 2 estableix els casos en els procediments es regularan amb caracter principal

per les lleis especials i supletoriament, per la LPACAP.

Aixi, els casos en els que els procediments administratius es regularan només per la Llei especial son el

seglents:

- Quan les Lleis especials estableixin per aquests procediments tramits no previstos en la LPACAP.
- Quan les Lleis especials estableixin per aquests procediments tramits addicionals o diferents als

previstos en la LPACAP.

| els casos en els que els procediments administratius es regulen amb caracter principal per les lleis especials
i supletdriament, per la LPACAP, sén els segiients:

- Actuacions i procediments en matéria tributaria i duanera.

- Actuacions i procediments en matéria de Seguretat Social i Desocupacio.

- Actuacions i procediments sancionadors en matéria tributaria i duanera

- Actuacions i procediments sancionadors en matéria de trafic i seguretat vial.

- Actuacions i procediments sancionadors en materia d’estrangeria.

- Actuacions i procediments en matéria d’estrangeria i asil.

Doncs bé, la Llei 11/2020, no estableix pel procediment de declaracié de les AMHT, cap tramit no previst o

addicional o diferent dels regulats a la LPACAP, perque el tramit d’informacié publica esta expressament
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regulat en el seu article 83 i, en consequéncia, esta expressament previst com a tramit administratiu ordinari

en la LPACAP, que, a més a més és legislaci6 basica.

Per tant, és evident que no estem davant del suposit de fet regulat en I'apartat 1 de la Disposicié Addicional
Primera de la LPACAP, i en conseqiéncia, no és aplicable al cas que ens ocupa el principi d’especialitat a

'empara de I'indicat apartat.

En definitiva, com ja explicavem amb anterioritat, aixo significa, que és perfectament aplicable la reduccié a

la meitat del termini d’informacid publica en base a I'article 33.1 de la LPACAP.

» Sobre la justificacié de les raons d’interés public per aplicar la tramitacié d’urgéncia.

Pel que fa a les raons d’interés piblic per a I'aplicacié de la tramitacié d’urgéncia, a I'expedient de la
declaracié de mercat d’habitatge tens s'exposa, tant en I'informe justificatiu dels gerents com en l'informe
juridic, la gravissima situacio que esta patint la ciutadania de Barcelona i, en tot cas, recolzada amb les dades

que consten a la memoria explicativa preceptiva que l'integra.

Una millora de la situacié econdmica adduida per les al-legants, per apreciar-se una tendéncia de caiguda o
decreixement de preus del mercat del lloguer de I'habitatge, no significa que no hi hagi una situacié

d’urgencia: hem passat d’una situacio critica a una situacié que no deixa de ser insostenible.

Les condicions essencials d'urgéncia quan el Parlament de Catalunya va aprovar la llei i es va declarar el
municipi de Barcelona mercat d’habitatge tens es mantenen al cap d’un any, i és inqliestionable que en un
any no es redreca el desori de décades de desmesura del mercat. La llei esta ajudant en aquesta situacio
d’emergéncia habitacional i d’urgéncia, pero es manté aquesta situacio, i per aixd cal donar continuitat als
seus efectes sense cap demora i es pot justificar amb aquest context, en qualsevol moment, una tramitacié

d’urgéncia de la declaracié de mercat d’habitatges tens o per a I'adopcié d’altres mesures interventores. -

La propia viabilitat del negoci del lloguer per les persones arrendadores depén de I'assequibilitat del preu del
lloguer. Malgrat les mesures per apaivagar els efectes de la pandémia, la crisi econémica i social de la Covid-
19 se segueix manifestant amb forga i ens condueix a una nova crisi immobiliaria si no s'adopten mesures

contundents. En aquest sentit, segons dades del Consell del Poder Judicial del primer trimestre del 2021, els
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concursos de persones fisiques, d’empresaris i de persones juridiques s'han incrementat un 50% a tot I'Estat
espanyol en aquest primer trimestre respecte del mateix periode del 2020 i Catalunya lidera aquestes xifres
negatives. Les persones que s’han declarat en fallida als jutjats sén 2.531 (un 61% més), 687 de les quals a
Catalunya. En els jutjats mercantils es van presentar 2394 concursos de creditors, la majoria altra cop a
Catalunya, 817 empresaris. | tot i la moratoria estatal i autonomica, els jutjats van registrar la peticié de
10.961 desnonaments el primer trimestre del 2021, amb Catalunya al podi: 2.437 procediments, la majoria

per impagaments del lloguer. | Barcelona lidera les dades de Catalunya.

A més, I'exposicié ‘de motius de la llei és molt clara, al-ludint a aquesta situacié d’emergeéncia, i a la

conseglient necessitat d’adoptar amb urgéncia la declaracié d'area amb mercat d’habitatge tens:

“Amb caracter excepcional, atenent la necessitat de donar una resposta urgent a la situacio d'emergéncia en
materia d'habitatge, més punyent encara com a conseqiéncia dels efectes economics derivats de la
pandémia de la Covid-19, i prenent en consideracio la durada dels procediments administratius de declaracio
d'arees amb mercat d'habitatge tens, aixi com les circumstancies que la justifiquen, la Llei aplica directament
aquesta declaracio per al cas dels municipis que disposen d'indexs de referéncia de preus en.qué els preus del

lloguer han sofert un increment superior al vint per cent en el periode compres entre els anys 2014 i 2019.”

En aquest context, la propia llei especial, la 11/2020, que ja al-ludeix en I'exposicié de motius a la durada
dels procediments administratius de declaracié per justificar la directa declaracié legal, habilita
expressament a la via d’urgéncia en el procediment de declaracié municipal d’AMHT en el seu article 3.7, en
els segiients termes:

“7. Per raons d'interés public, i ateses les caracteristiques i el dinamisme del mercat immobiliari, els

procediments per a la declaracio d'arees amb mercat d'habitatge tens es poden tramitar per via d'urgéncia.”

No es pot qliestionar doncs juridicament, en aquest context social i econdmic, que I'Ajuntament de
Barcelona hagi acudit a la via d’urgéncia per declarar Barcelona com a area de mercat tens. Acabats de sortir
de I'Estat d’Alarma el 9 de maig d’enguany, mantenint-se la pandémia i els seus efectes, superposada a una
situacid econdmica i social que no ha superat els efectes de la crisi immobiliaria, amb milers de

desnonaments, les raons d’interés pablic sén més que evidents per declarar la urgéncia en la tramitacié.
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» Sobre la concreta tesi de les al-legants que les circumstancies de la urgéncia les ha generat |a
propia Administracié Pdblica, la informacié publica durant el mes d’agost i la peticié d’ampliar el termini
més enlla del mes d’agost en analogia amb els instruments urbanistics.

Les al-legants consideren que no es pot justificar la tramitacié d’urgéncia de la declaracié de ’AMHT, només
en el fet que el termini maxim per efectuar-la caduqui el dia 21 de setembre de 2021, com una de les raons
que s’apuntava en I'expedient, perqué argumenten que I'’Ajuntament de Barcelona disposava de

practicament 1 any, des de I'entrada en vigor de la Llei per efectuar-la.

Al respecte, és necessari determinar qué s'entén com la situacié d’urgéncia capag d’habilitar la simplificacié

administrativa. Segons la doctrina cientifica *

, “se da la situacion de urgencia cuando existe necesidad de
atender una finalidad determinada en la que el factor tiempo es elemento determinante y constitutivo y es
imposible cumplirla mediante los procedimientos administrativos normales, lo que obliga a aplicar

procedimientos especiales.”

La Disposicié Transitoria Primera de la Llei 11/2020 va declarar la ciutat de Barcelona com una AMHT amb
una vigencia maxima d’1 any des de I'entrada en vigor de la norma, és a dir, amb una vigéncia transitoria fins
el 21 de setembre de 2021. Aquesta previsid, com abans remarcavem, ja dona idea de la situacié d’urgéncia
de la mesura de declaracié de mercat tens a la ciutat de Barcelona i e;(plica que aquesta declaracio es fes
cautelarment des del comengament, sense necessitat de justificar-la amb caracter ordinari, en la forma
requerida en I'articulat de la propia Llei, és a dir, amb I'elaboraci6 d'una Memoria i dels informes preceptius
als que es refereix I'article 3.5, apartats a) i b) i amb el contingut minim exigit en l'apartat 1 de l'article 4 que
exigeix la relacié de les actuacions que les administracions implicades, tant I'administracié que la formula

com, si és diferent d'aquesta, la que I'ha instada, duran a terme durant tot el periode de vigéncia del régim.

Doncs bé, el cas de la declaracié de la ciutat de Barcelona com AMHT és especialment complex i diferent de
qualsevol altre municipi de Catalunya, atés que aquesta ciutat no només és la més densa i gran dins de
I'ambit d’aplicacié de la Llei 11/2020, sin6 que és la més heterogénia, perqué esta distribuida en 10 Districtes
que son diferents entre si, tant en estructura com en caracteristiques demografiques i socials. Aquest fet

tant elemental, determina la complexitat de I'elaboracié de la Memoria que I'article 3.5 lletra a) exigeix per

' Gonzalez Pérez y Gonzalez Navarro, “Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del procedimiento
Administrativo Comun”, 1993
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la declaracié i que I’Ajuntament havia de completar abans de complir-se 1 any des de I'entrada en vigor dela

Llei.

Aixi, no es pot reduir al simplisme I'argument de la manca de concurréncia de la situacié d'urgencia,
esgrimint, sense més, que I'Ajuntament de Barcelona disposava d’1 any per aprovar la declaraci6 de 'AMHT i
ha esperat a I'dltim moment per fer-ho, perqué I'aprovacié, entesa com el simple acte administratiu
singularment considerat no era I'inica cosa que I'’Ajuntament havia de fer per declarar la ciutat com AMHT,
siné que necessariament havia de completar unes diligéncies preliminars molt complexes per poder arribar a
aquest acte administratiu d’aprovacié, com és, ni més ni menys, que la redaccié d’'una molt complexa
Memoria que havia d’integrar la declaracié6 de FAMHT, precisament, per poder motivar i justificar tal
declaracio i necessariament, aquesta complexa Memoria havia d’elaborar-se en un termini suficient com per

a que, sumat el tramit administratiu de declaracié de I'area, no s’excedis d'un any.

Com es facilment constatable, la Memoria justificativa de la Declaracié de la ciutat de Barcelona con una
AMHT ha estat elaborada per I’Ajuntament amb col-laboracié de I'Observatori Metropolita de |'Habitatge i
altres professionals especialitzats, per garantir la seva objectivitat i rigor. Ambdues institucions han estat les
autores dels estudis justificatius de la mesura i aquests estudis son el resultat de complexos creuaments de
dades préviament obtingudes de diferents estaments oficials i registres publics que atorguen conclusions
raonades amb rigor cientific per concloure la necessitalt i abast de la declaracio de la ciutat de Barcelona com
una AMHT i que s’acrediten en el seu annex 3 on s’explica, abastament, la metodologia emprada per la seva

elaboracio.

Aixi doncs, aplicant els criteris raonables de tramitacié de la declaracié de la ciutat de Barcelona com una
AMHT, tant en el que es refereix a 'elaboracié del informes que han d’integrar la Memoria que la Llei exigeix
(amb el rigor minim requerit per la complexitat propia de la ciutat), com en el que afecta als terminis de
tramitacié administrativa del procediment necessari a seguir per efectuar tal declaracié, és raonablement
logic concloure també que el termini d’'un any amb la tramitacié de la declaracié mitjancant els
procediments normals resulta insuficient i aquest fet justifica adequadament la coheréncia de declarar la
situacié d’'urgéncia per raons d’interés public per atendre amb el mandat legal de procedir a tal declaracio en

el termini d’una any des de |'entrada en vigor de la Llei 11/2020.

12



226
u Ajuntament
de Barcelona

Geréncia d’'Habitatge i Rehabilitacio _
Area de Drets Socials, Justicia Global, Feminismes i LGTBI

Institut Municipal de ’Habitatge i Rehabilitacié de Barcelona

Durant aquest mateix termini d’un any les al-legants i la ciutadania en general han pogut analitzar la norma
legal i les seves derivades i preparar els arguments pel rebuig dels seus actes d’aplicacié en el sentit que la

norma legal acota molt bé els termes de la declaracié municipal.

A més, I'Ajuntament va articular un previ tramit de consulta de I'1 al 15 de juliollque informava de les
actuacions i que confirmava la voluntat de fer as de la possibilitat legal de formular la declaracié durant el
qual, cal destacar, no es va presentar cap aportacié o comunicacié tal i com acredita el certificat de la
Secretaria delegada de I'Institut Municipal d’Habitatge de Barcelona de data 19 de juliol de 2021. La qual
cosa, en definitiva, ha donat un marge superior al mes i mig per anar preparant I'oposicié a l'instrument de
la declaracid, i cal senyalar, a més, que totes les entitats al-legants i altres potencialment afectades per la
norma van rebre una notificacié individualitzada de I'acord d’aprovacio inicial i de I'inici del tramit
d’informacié publica, alhora que aquest tramit d'informacié publica s’ha produit de forma telematica
addicionalment a la tradicional en forma presencial, de manera que la in‘conveniéncia historica del mes
d’agost de cara a les consultes presencials d’expedients no s’ha produit en aquest cas i no ha perjudicat

doncs, ni la urgéncia ni la utilitzacié del mes d’agost, el dret de consulta i de participacié de la ciutadania.

En aquest sentit, i atesa també la situaci6 d’urgéncia posada de manifest i la naturalesa no urbanistica i
diferenciada doncs de l'instrument d'intervencié aqui tractat, cal rebutjar també I'aplicacié analogica i
extensiva que es proposa de la Disposicié Addicional Desena del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel
qual es regula el Text refés de la Llei d’Urbanisme de Catalunya, que preveu I'ampliacié en un mes del tramit

d’informacié publica per haver coincidit aquesta total o parcialment amb el mes d’agost.

Finalment, en relaci6 a I'argument concret de qué la inseguretat juridica per la no aprovacié de la declaracié
abans del 21 de setembre de 2021 no pot ser tampoc una raé per acordar la tramitacié per la via d’urgéncia,
gue I"Ajuntament de Barcelona havia posat de manifest en I'expedient, cal igualment rebatre’l tenint en
compte que si es donés un lapse de temps, ni que sigui curt, entre la caiguda de la declaracié legal de
Barcelona com a mercat d’habitatge tens en virtut de la Disposicié Transitoria Segona de la Llei 11/2020, de
18 de setembre, i una nova declaracié aprovada pel Plenari del Consell Municipal de I'Ajuntament de
Barcelona, es generaria un auténtic desajust i una distorsié en el regim i sistema aplicable que provocaria al

seu torn una situacié de desproteccié de moltes persones, i de desequilibri i desigualtat entre la ciutadania

13



1fal

Ajuntament
de Barcelona

Geréncia d’Habitatge i Rehabilitacio
Area de Drets Socials, Justicia Global, Feminismes i LGTBI

Institut Municipal de I'Habitatge i Rehabilitacié de Barcelona

en les condicions d’accés a I’habitatge de lloguer que podria produir una discriminacio de tracte que, sota el

prisma dels articles 9.2 i 14 de la CE, s’ha de procurar evitar.

> Sobre la concreta causa de nul-litat per incorrecta tramitacié de la fase d’informacié publica.
Finalment, sobre la concreta invocacié de la causa de nul-litat de ple dret per rad de la incorrecta tramitacié
de la fase d'informacio publica, cal tenir present que hi ha abundant jurisprudéncia del Tribunal Suprem que
estableix que la reduccié del termini d’informacié publica mai constitueix un vici de nullitat de ple dret, en
tot cas podria ser d’anul-labilitat i només si es constata que s’ha produit indefensio, pero ni tant sols aixd
quan s’han pogut presentar al-legacions dins el termini atorgat, encara que aquest hagi esta més reduit. Aixi
s’ha pronunciat I'Alt Tribunal en la seva senténcia de 3 d’octubre de 2008 (EDJ 185143), que estableix el

seguent:

“El primer motivo de casacion invocado, segun ya hemos adelantado, atribuye a la sentencia recurrida la
infraccion del articulo 163.3 del Reglamento de Dominio Publico Hidrdulico, aprobado por RD 849/1986, de
11 de abril (EDL 1986/10061). '

El discurso argumental de la parte recurrente arranca sefialando que el trdmite de informacion publica que
establece el citado precepto ha de realizarse por un plazo "no inferior a veinte dias", y como quiera que en e)
procedimiento administrativo el plazo conferido fue de quince dias, se ha producido una infraccion del
precepto reglamentario invocado. Y continua argumentando, en el desarrollo de este motivo, que aunque la
sentencia declare que no se ha produgido indefensidn, lo cierto es que la indefension se produce por "el hecho
de que la Administracién no haya posibilitado que cualquier persona pueda conocer la existencia del
expediente, formular alegaciones y proponer pruebas”.

Es cierto que el precepto reglamentario cuya infraccion se denuncia, el articulo 163.3 del Reglamento de
Dominio Publico Hidrdulico (EDL 1986/10061), establece, como un trdmite del procedimiento para sustanciar
la extincion de derechos, un plazo de informacion publica , el cual, entre otros requisitos, ha de realizarse por
un "plazo no inferior a veinte dias, durante el cual podrd comparecer por escrito ante el Organismo de cuenca
cualquier persona, incluido el titular del derecho, que pueda resultar afectada por la extincion del mismo,

manifestando cuanto considere conveniente”.
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Ahora bien, los trdmites del procedimiento administrativo han de ser interpretados en funcién de la finalidad
que estdn llamados a cumplir y en virtud de las consecuencias que se derivan de su omision. Solo asi tiene
sentido que distingamos entre irregularidades no invalidantes y defectos que pueden ocasionar lo

anulabilidad o la nulidad plena.

Atendiendo, por tanto, a la finalidad que cumplen y los efectos derivados de su omisidn, singularmente a lg
indefension que se erige en presupuesto para la anulabilidad de los actos administrativos, ex articulo 63.2 de
la Ley 30/1992 (EDL 1992/17271), advertimos, que los defectos de forma sélo pueden ser invocados por las
personas a las que afectan y determinan la anulabilidad cuando el acto carezca de los requisitos formales

indispensables para alcanzar su fin o dé lugar a la indefensién de los interesados.

Esta matizacicn, en relacion con la general anulabilidad de los actos que incurran en cualquier infraccion del
ordenamiento juridico (articulo 63.1 Ley 30/1992 (EDL 1992/17271)), dibuja un patrdn de actuacidn
administrativa, por la via de la descripcidn de las consecuencias derivadas de su incumplimiento, que revela
que los vicios de forma solo son apreciables cuando se ha situado a la parte que lo invoca en una zona de
indefension, por haber ocasionado a la misma un menoscabo real de su derecho de defensa causdndole un

perjuicio real y efectivo.

Dicho de otra forma, los defectos formales dnicamente pueden acarrear la anulabilidad del acto
administrativo cuando se han mermado, de manera efectiva, las garantias del procedimiento, reduciendo o
menoscabando su derecho de defensa, causando una situacién de indefension de cardcter material, no

meramente formal.

La reduccidn del plazo de informacién piblica de 20 dias previsto en la norma reglamentaria cuya infraccion
se denuncia, y el de 15 dias fijado en el procedimiento, no comporta ninguna merma en su derecho de
defensa del recurrente, ni una disminucioén real y efectiva de las garantias del procedimiento, si tenemos en
cuenta, principalmente, que en este caso la parte recurrente presentd su correspondiente escrito de
alegaciones en cumplimiento de dicho tramite y que ha tenido una activa participacién en la sustanciacién de

dicho expediente.
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Por lo demds, la indefensién a que parece referirse el recurrente en la dltima parte del desarrollo del motivo,
referida a posibilitar la comparecencia ante el organismo de cuenca de "cualquier persona”, parte de la
consideracién de que la mengua en el plazo establecido para la informacion publica ocasiona, sin mds y de

forma automdtica, una indefension a unos potenciales e ignotos interesados.

Esta forma de razonar revela que no concurre la infraccion que se alega, atendida la doctrina que hemos
expuesto en este fundamento, pues si bien el articulo 163.3 del Reglamento citado declara que
"la informacion publica se realizard por un plazo no inferior a veinte dias, durante el cual podrd comparecer
por escrito ante el Organismo de cuenca cualquier persona, incluido el titular del derecho, que pueda resultar
afectada por la extincion del mismo, manifestando cuanto considere conveniente", lo cierto es que el
recurrente efectivamente puede invocar la indefension que la reduccion del plazo le haya ocasionado
efectivamente, y que en el caso examinado no se ha producido como ya hemos visto. Ahora bien, el
recurrente no puede arrogarse una suerte de representacion global, en un procedimiento administrativo de
extincion del derecho de aprovechamiento, para invocar una indefension indeterminada y difusa de unos
virtuales afectados que, en todo caso, resultan desconocidos. Y que, por supuesto, ninguna queja han
efectuado al respecto. Serd cada uno de ellos, los legitimadbs para invocar una indefension concreta, de
cardcter material como hemos sefialado, en la que se ha concretado la reduccion del plazo conferido para

la informacién publica.”

En aquest cas, les al-legants han presentat al-legacions dins el termini reduit d’informacié publica, pel que la
mesura de simplificacié administrativa no li ha causat indefensio, amb la qual cosa no existiria ni tant sols vici

d’anul-labilitat en el cas que es considerés improcedent la tramitacig d’urgencia.

e Proposta de resposta: Desestimar les al-legacions presentades per ASVAL i la Cambra de la Propietat
Urbana de Barcelona relatives a la improcedéncia de la via d’urgéncia en la tramitaci6 de la declaracio

de mercat d’habitatge tens i a la petici6 d’am pliacié del termini del tramit d’informacio publica.

Quarta. Manca de justificacié i motivacié i altres deficiéncies de I'expedient.

Les al-legants esgrimeixen manca d'acreditacio, motivacio i justificacio dels aspectes seglients:

16




i Ajuntament
L de Barcelona

Geréncia d’Habitatge | Rehabilitacié
Area de Drets Socials, Justicia Global, Feminismes i LGTBI

Institut Municipal de I'Habitatge i Rehabilitacié de Barcelona

a)

b)

c)

d)

Compliment dels requisits de I'article 2.

Es defensa que la decisié de la declaracio de mercat d’habitatge tens requereix el compliment de
tots els requisits recollits en I'article 2 de la Llei 11/2020. S’argumenta també que no s’han justificat
de forma suficient el compliment de les condicions de I'article 2.

o Allegant/s: APCE, JOSEL SLU, ASVAL, Cambra de la Propietat Urbana de Barcelona.

Incorreccid de les dades i criteris emprats per la Meméoria técnica explicativa. Decisié de disminucid

del 5% del preu de referéncia dels preus de lloguer i de la durada maxima de 5 anys de la declaracio.
Es fa mencio a diverses dades i criteris emprats a la memoria técnica-explicativa de 'expedient que
es consideren erronies i no adequades per a I'analisi del compliment de les condicions de I'article 2
de la Llei 11/2020.

Es considera per les al-legants que la Memoria parteix d’'unes dades no adequades i que la situacié
que es detalla de la ciutat de Barcelona es conjuntural i transitoria i que no es justifica de manera
suficient la decisié de minoracié en un 5% del preu de referéncia dels preus de lloguer i la durada de
5 anys de la declaracié.

o Al-legant/s: APCE, JOSEL SLU, ASVAL, Cambra de la Propietat Urbana de Barcelona.

Del contingut de la declaracié que estableix I'art. 4 de la Llei 11/2020

S’afirma que s’incompleix amb I'exigéncia de la inclusio a I'expedient de declaracié del municipi de
Barcelona com a mercat d’habitatge tens d’una relacié de les actuacions concretes que es duran a
terme per part de 'Ajuntament de Barcelona durant el periode de vigéncia de la declaracio a fi
d’atenuar o capgirar la situacio de mercat d’habitatge tens.

o Allegant/s: APCE, ASVAL, Cambra de la Propietat Urbana de Barcelona

Exclusié dels habitatges de més de 150m2

S'allega manca de motivacié de la inclusio en la declaraci6 de mercat d’habitatge tens dels
habitatges de més de 150m2. També es sol-licita prendre com a model la declaracié aprovada per
I’Area Metropolitana de Barcelona que exclou aquests habitatges.

o Al-legant/s: APCE, JOSEL SLU, Cambra de la Propietat Urbana de Barcelona
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e) Exclusié de la declaracié de mercat d’habitatge tens d’alguns Districtes de la ciutat de Barcelona

Es sol-licita I'exclusi6é d’aquells Districtes de la ciutat on s’argumenta que la majoria de la tipologia
d’habitatges que s’ofereixen no correspon a les necessitats d’'una demanda amb pocs recursos o de
primer accés.

o Allegant/s: APCE

e Valoracio:

» Consideracions generals sobre la invocada manca de motivacié per la declaracié de la ciutat de
Barcelona com un Area de mercat d’habitatge tens.

Es confdnen per part de les al-legants els arguments d’impugnacio de la Llei 11/2020, amb els de l'acte

administratiu adoptat a 'empara de la vigéncia de la Llei i s’utilitza la declaracié de la ciutat de Barcelona

com un AMHT, per combatre en realitat, la norma que li dona cobertura.

En efecte, s’utilitza com a subterfugi la manca de motivacié per efectuar tal declaracié (el que es considera
una “gravissima falta de motivacid”), per, en realitat, atacar els fonaments de la Llei. En aquest sentit, es diu
en un dels escrits d’al-legacions que la declaracié de 'AMHT “restringira d’una manera molt sensible el dret a
la propietat privada i el principi d’autonomia de la voluntat” i que per aquest motiu “resulta imprescindible”
una explicacié suficient de les raons de la decisi6é adoptada i es considera que I"Acord de 23 de juliol de 2021
i la Memoria explicativa que fonamenta la declaracid “presenten una motivacic clarament insuficient. En
primer lloc perqué les dades estadistiques que utilitza I'’Administracié no sén fidels a la realitat actualment
existent al municipi de Barcelona; i, en segon lloc, perqué I'argumentacid desplegada a partir d’aquestes

dades és escassa i deficient”.

Doncs bé, el primer que es detecta és una contradiccio argumentativa, perqué es reconeix per aquesta
al-legant I'existéncia d’'una justificacié de la mesura que es conté, tant en I'acord mateix de declaracio de
AMHT de 23 de juliol de 2021 i, com, sobretot, en la Memoria que 'acompanya. Per tant, a diferéncia del
que s'al-lega, és evident que si que es reconeix una justificacié de la mesura. El que realment esgrimeix
I'al-legant és que la motivacié no li agrada, perqué conté dades amb les que no esta d’acord, pero aixd no
significa que no existeixi motivacio de la declaracio, sind que la que existeix no la comparteix, i una cosa és
que un acte administratiu no estigui motivat (suposit invalidant) i una altra molt diferent que la motivacié no

és comparteixi (suposit no invalidant).
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La segona cosa que es detecta és que tots els arguments que fonamenten I'al-legacié de la falta de
motivacio, sén, sense cap excepcié, d’oposicié als motius que recolzen la mesura de declaracié de I'AMHT i

en cap cas es fonamenta la manca de justificacié.

Un primer exemple és que es critica I'indicador de I'evolucié del preu de lloguer de nous contractes perqué
es defensa que I'evolucio s’ha fet en un periode qﬁe comprén massa anys (6 concretament). També es critica
el metode de calcul de les rendes familiars que es contraposen amb el ritme de creixement de les rendes de
Iloéuer, perqué s’argumenta que la font emprada (dades provinents de la Diputacié de Barcelona) sén menys
fiables que les de Institut Nacional d’Estadistica o les del Ministeri de Transports Mobilitat i Agenda Urbana,
que es valora que il-lustren una realitat molt diferent. Per tant, no és que la Memoria no justifiqui la font,

sind que esgrimeixen que la font utilitzada en la Memaéria per justificar la mesura distorsiona el resultat.

Un segon exemple és que es diu que el programa d’actuacions previst a la Memoéria durant el periode de
vigencia del régim de contencié de rendes no es concreta en res, sind que resulta ser geneéric. Es a dir, no és
que no existeixi programa d’actuacions, siné que les actuacions programades no agraden tal i com s’han

justificat.

Un tercer exemple és que es critica qﬂe la motivacié de la durada (que no es nega que hi sigui) resulta
inadequada perque “no fa cap reflexid, per exemple, sobre el desequilibri entre oferta i demanda en. el
mercat d’habitatge de lloguer (...) i oblida la recuperacié que ha experimentat I'economia de la ciutat, una
vegada superat el sotrac inicial de la pandémia durant el primer semestre del 2021”. De nou, no és que no hi
hagi argument que justifiqui la durada de la mesura, sin6 que el que hi ha no agrada a I'al-legant.

Un quart exemple, és que es critica la justificacié de la minoracié del 5% del preu de referéncia, perque es
considera que l'apartat de la Memoria que es dedica a justificar aquesta mesura (apartat 1.1.2 que una .
al-legant cita literalment), “torna a incdrrer en una lectura esbiaixada de dades estadistiques”. Aixi, no és que
la Memodria estigui absent de justificacié de la minoracié del 5% del preu de referéncia, sin6 que la que hi ha,

no es considerada I'adient per I'al-legant.

El cinque i Ultim exemple, és la critica per les al-legants a la justificacié d’incloure en la declaracié de ' AMHT

els habitatges de més de 150 m? en base a les consideracions de I'Informe, de data 8 de juliol del 2020, emés
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pel gerent de la Geréncia d’Habitatge i pel gerent de 'lMHAB, que literalment es cita. De nou, no és que no

hi hagi justificacié d’aquesta concreta mesura, siné que la que hi ha no satisfa les al-legants.

Per tant, és evident que els propis arguments impugnatoris citats a tall d’exemple desvirtuen les al-legacions
sobre la manca de motivacié de I'acord de 23 de juliol de 2021, perqué en tots ells es reconeix I'existencia

d’una motivacié que no es comparteix.

> Consideracions especifiques sobre les gliestions de fons apuntades per les al-legants.
En aguest marc, i entrant més en el fons del que s’apunta en les al-legacions sobre la manca de motivaci6 i
altres incorreccions de la memoria justificativa de la declaracid, i per acabar de rebatre-ho amb deteniment,

en cada un dels punts que es ressenyen, cal precisar el seglient:

a) Compliment dels requisits de l'article 2.’

Es important apuntar que l'article 2 de la Llei 11/2020 estableix que la situacié de risc de no disposar de
la dotacié suficient d’habitatges de lloguer a un preu assequible que permeti accedir-hi a tota la poblacio
que defineix les arees amb mercat d’habitatge tens ve determinada pel compliment de qualsevol de les

condicions que es contenen en I'esmentat precepte, i no, per I'acumulacié del compliment de totes elles.

Cal insistir, per tant, que el compliment de qualsevol dels tres criteris estipulats a |'article 2 de la Llei
11/2020, del 18 de setembre, és suficient per a acreditar la declaracié del municipi com a area de mercat de
I'habitatge tens. Aixi doncs, com es pot veure a l'apartat 3.1.3 de la Memoria elaborada per I'OHB, en tot cas,
es reuneix el compliment del tercer criteri: "c) Que el preu dels lloguers d'habitatge hagi experimentat, en els
cinc anys anteriors al moment de la declaracid, un creixement interanual acumulat d'almenys tres punts

percentuals per damunt de la taxa interanual de I'index de preus al consum de Catalunya”.

L'al-legant mateix reconeix que el preu mitja dels contractes de lloguer del Departament de Territori i
Sostenibilitat, a partir de les fiances dipositades a I'INCASOL, experimenta, eﬁ els cinc anys precedents a la
declaracié, un creixement interanual acumulat d'almenys tres punts percentuals per damunt de la taxa
interanual de I'index de preus al consum de Catalunya, i que, per tant, el municipi de Barcelona reuneix el
requisit recollit a I'article 2.c de la Llei 11/2020, sense que les seves consideracions sobre la utilitat d’aquesta

condicié per mesurar les tensions en el mercat en haver crescut molt poc I'lPC per la baixada dels preus del
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petroli tinguin cap virtualitat juridica per alterar el compliment d’aquest requisit legal per a procedir a la

declaracié de Barcelona com a area de mercat d’habitatges tens.

També es confirma en la memoria i cal aquii ara mantenir el compliment del requisit de I'article 2.b de Ia
Llei 11/2020 (que la carrega del cost del lloguer de I'habitatge en el pressupost personal o familiar hi superi de mitjana
el trenta per cent dels ingressos habituals de les llars, o que la mitjana dels preus de lloguer de I’habitatge hi superi el
trenta per cent de la renda mitjana de les persones menors de trenta-cinc anys) del que es discuteix molt la seva

font, perd que les al-legacions presentades no poden desvirtuar, com es justifica en el segiient apartat.

b) Incorreccié de les dades i criteris em rats per la Memoria técnica explicativa també en relacié al

compliment dels requisits de I'article 2. Decisié de disminucio del 5% del preu de referéncia dels
preus de lloguer i de la durada maxima de 5 anys de la declaracié.

Pel que fa a la "Carrega del cost del lloguer en el pressupost personal o familiar" s'ha optat per la renda
bruta familiar disponible per persona publicada per la Diputacid de Barcelona (Servei d'Informacié
Econdomica Municipal) perqué esta actualitzada pel municipi de Barcelona fins a I'any 2020 i, tal com
s'especifica a la Llei 11/2020, la carrega del cost del lloguer pot ser considerada sobre el pressupost personal.

La renda per llar no es troba publicada per a I'any 2020 a escala municipal.

A més, a diferéncia de d’altres dades de renda descrites als escrits d’al-legacions, es tracta d’un indicador

actualitzat a 2020, cosa que fa possible relacionar-lo amb el cost del lloguer del mateix any.

L'indicador de RBFD per llar publicat per I'INE no es troba actualitzat més enlla de I'any 2018 i, a més,
s'inclou dins de I'apartat que el mateix INE anomena “Estadistica experimental” on s’agrupen els indicadors
que “no han aconsegquit encara la suficient maduresa quant a fiabilitat, estabilitat o qualitat de les dades, per
a incloure'ls dins de I'estadistica oficial”. Aixi mateix, la mitjana de preu mensual de lloguer publicada pel

Ministeri de Transports, Mobilitat i Agenda Urbana tampoc es troba actualitzada I'any 2020.

L'epigraf 3.1.1 de la memoria redactada per I'Observatori Metropolita de I'Habitatge de Barcelona fa us
de les dades facilitades pel Departament de Territori i Sostenibilitat de la Generalitat de Catalunya, a partir
de les fiances de lloguer dipositades a FINCASOL, amb Ilinic objectiu de valorar el compliment del requisit

que estipula I'article 2.a de la Llei 11/2020 (“a) Que la mitjana del preu dels lloguers d'habitatge hi
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experimenti un creixement sostingut clarament superior al de la mitjana del territori de Catalunya”). No és
I'objectiu de la memoria estudiar el comportament interanual de les dades de la ciutat de Barcelona, ja que

en cap moment es considera rellevant segons el suposit descrit.

En relacio als calculs per Districte, com jas’ha recollit més amunt, tant les dades de RBFD publicades per
I'INE com les dades de V'index de lloguer de I'habitatge publicades pel MITMA no es troben actualitzades

I'any 2020.

Les dades macroecondomiques utilitzades per a la justificacio de la durada proposada de cinc anys pera la
declaracié d'area amb mercat de I'habitatge tens contemplen l'evolucié del periode 2015-2020. Si bé és cert
que la crisi generada per la Covid-19 provoca un empitjorament dels indicadors utilitzats |'any 2020, la futura
evolucié d'aquests indicadors és, de moment, impossible de determinar i, per tant, només és possible
constatar que els seus efectes es prolongaran durant "els propers anys" tal com especifica la declaracio

elaborada per I'OHB.

Malgrat que en les al-legacions presentades es considera I'evolucié de I''PC com un criteri "absolutament
generic i no suficient” per a la possibilitat d'aplicar un percentatge de minoracié del 5% per un maxim de 5
anys, aquest indicador no és utilitzat en cap moment com a justificaci6 d'aquestes’ particularitats (punts 41.1
i 4.1.2 del document de I'OHB) i tan sols s'hi fa referéncia a l'apartat 3.1.3, que, tal com estipula l'article 2 de
la Llei 11/2020, té I'inic objectiu de corroborar que el municipi es troba en una area amb mercat de
I'habitatge tens.

Els indicadors utilitzats a l'apartat 4.1.2 de la memoria - Preu mitja del lloguer, evolucié de IIPC i
evolucié de la RBFD per habitant de 16 anys i més - provenen, com ja s'ha vist, de fonts oficials i
actualitzades i, en cap cas se’n fa una lectura esbiaixada, ja que unicament se’n presenta I'evolucié del

periode 2015-2020.

Per tant, queda clar que ni pel que fa a la disminucié del 5% nipel que fa ala previsié d’una durada de 5

anys de la declaracid, es pot qiiestionar objectivament la seva motivacio.
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¢) Del contingut de la declaracié gue estableix I'art. 4 de la Llei 11/2020

Precisament en compliment del contingut que I'article 4 de la Llei 11/2020 estableix per a la declaracié
de mercat d’habitatge tens, a I'expedient municipal consta, pel que fa a la relacié d’actuacions referida, els

documents seglients:

- Informe de data 5 de juliol de 2021 d’'una assessora especialista en arrendaments urbans que
analitza les actuacions més adequades a dur a terme a la ciutat de Barcelona durant la vigéncia de

la declaracié de mercat d’habitatge tens.

- Annex de relacié d'actuacions en mateéria d’habitatge a les pagines 57 i segiients de la Memoria.

- Informe justificatiu dels gerents de data 8 de juliol de 2021 on s’enuncien a tall d’exemple algunes
mesures ja adoptades i posades en marxa per I'Ajuntament i d’altres que es portaran a terme

durant els 5 anys en que restara vigent la declaracié de mercat d’habitatge tens.

Tal i com es pot comprovar en els documents esmentats, i especialment pel que fa a 'annex de la relacié
d’actuacions en materia d’habitatge de les pagines 57 i segiients de la Memoria, el detall d’actuacions
concretes que es desglossen és del tot exhaustiu i consistent, basat en I'estudi previ d’'una especialista
reconeguda en la matéria i en I'experiéncia consolidada de projectes i mesures adoptades e implementades
els darrers anys bels equips d’habitatge de I’Ajuntament, que en cap cas pot considerar-se un document

generalista o de caire politic.

d) Exclusié dels habitatges de més de 150m2

La Llei 11/2020, en llur Disposicié Addicional Segona, preveu que el que cal motivar en la declaracié

d’una area de mercat d’habitatge tens és la decisié d’excloure els habitatges que tinguin una superficie (til
superior a 150m2 de I'aplicacié del regim de contencié de rendes, és a dir, que quan s’efectua la declaracié

aquesta ja porta implicita la inclusié d’aquesta tipologia d’habitatges a no ser que es motivi la seva exclusid.

No obstant aixd, en els informes que integren I'expedient s’ha optat per justificar la seva inclusié en el

cas del municipi de Barcelona tot indicant que:
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“Aquestq tipologia d’habitatges representa un 3,1% en el conjunt del municipi de Barcelona, i en alguns
districtes de la ciutat pot arribar a un percentatge encara més significatiu, una xifra gens desdenyable atesa
la greu situacié que pateix la ciutat i que, per tant, té la potencialitat d'afectar a un nombre important
d’habitatges i de families.” (Informe de data 8 de juliol de 2021 del gerent d’habitatge i del gerent de
'IMHAB) i “Tot i que el percentatge d’habitatges de superficie superior a 150 m2 dtils en el conjunt de la
ciutat és forga limitat, en determinades zones és més significatiu i podrien escapar-se un nombre important
d’habitatges que poden afectar moltes families amb uns ingressos igualment limitats, la qual cosa demana
esgotar també en aquest punt el potencial de la llei, sense que la propia llei demani pero a tal efecte una

especifica motivacid.” (Informe juridic de data 7 de juliol de 2021)

Per tant, és més que evident que la justificacié i motivacié de la Declaracié de Barcelona com a area de
mercat d’habitatges tens existeix en la memoria i en el conjunt de 'expedient i que les raons objectives que

la sustenten sén consistents amb la realitat i verificables.

e) Exclusio de la declaracié de mercat d’habitatge tens d'alguns Districtes de la ciutat de Barcelona

La memoria explicativa de I'expedient justifica i desglossa per Districtes el compliment dels requisits de la
Llei 11/2020 per a I'aprovacio de la declaracido de mercat d’habitatge tens a tota la ciutat. Cal recordar,
també, la importancia i el deure legal de I’Ajuntament de Barcelona, com a Administracid Publica, d’adoptar
mesures que afavoreixin la cohesié i la inclusié social a fi i efecte d’evitar la segregacié i exclusié social en el
territori de la ciutadania del conjunt de la ciutat, principis que es reconeixen reiteradament al llarg de la Llei
del dret a I’habitatge, que expressament, en el seu article 46, habilita amb caracter general les

administracions per a I'adopci6 de mesures protectores al respecte.

e Proposta de resposta: Desestimar les allegacions presentades relatives a la manca de justificacio i
motivacio i altres deficiéncies de I'expedient en relacié als aspectes seglients: compliment dels requisits
de l'article 2, incorreccié de les dades i criteris emprats per la Memoria técnica explicativa, la decisié de
disminucié del 5% del preu de referéncia dels preus de lioguer i de la durada maxima.de 5 anys de la
declaracid, del contingut de la declaracié que estableix 'art. 4 de la Llei 11/2020, la peticié d’exclusio
dels habitatges de més de 150m2 i I'exclusié de la declaracié de mercat d’habitatge tens d'alguns

Districtes de la ciutat de Barcelona.
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Cinquena. Manca de previsié de mecanisme per a la compensacié de pérdues gue afectaran als propietaris
dels habitatges per aplicacié del régim de contencié i moderacié de rendes

S’exposa que l'article 47 de la Constitucié Espanyola, els articles 26 i 47 de I'Estatut d’Autonomia de
'Catalunya i I'article 11.1 del Pacte internacional dels drets econdmics, socials i culturals donat a Nova York en
data 19 de desembre de 1966, no garanteixen un dret subjectiu a I'habitatge i que estableixen un mandat

d’obligada actuacié pels poders publics.

S’argumenta que actualment el problema de fons és I'escassetat d’oferta d’habitatges, que el control de
preus €s una mesura restrictiva i inadequada pels seus efectes (fugida d’inversions, disminucié de I'oferta de
lloguer ...) i que amb la declaracié de mercat d’habitatge tens en virtut de la Llei 11/2020 es desplaga al
sector privat el compliment d'aquest deure i també I'assumpcié de les conseqiiéncies econdomiques de

I"aplicacio de les mesures que aquesta llei preveu.

Es sollicita la inclusié6 d’un mecanisme de compensacié pels beneficis que es deixaran d’obtenir com a
consequiéncia de I'aplicacié del régim de contencié i moderacié de rendes derivats de la declaracié del

municipi de Barcelona com a mercat d’habitatge tens.
e Allegant/s: APCE i Cambra de la Propietat Urbana de Barcelona

e Valoracio:
Tot I'argument impugnatori d’aquesta darrera al-legaci6 esta dirigida en realitat a la Llei 11/2020 i no a

I'acord del Consell Plenari Municipal de I'’Ajuntament de Barcelona de 23 de juliol de 2021.

En efecte, I'al-legant considera que I'art 47 de la Constitucié Espanyola de 1978, quan garanteix el deure dels
ciutadans a gaudir d'una habitatge digne, esta establint un mandat als poders publics per assolir aquesta
garantia i és des d’aquest punt de vista, que entén (citant paragrafs aillats del Dictamen de 20 de juny de
2017 del Comite de Drets Econdmics, Socials i Culturals de I'Organitzacié de Nacions Unides), que
I'establiment d’un regim de contencié de rendes desplaga aquest deure als sector privat. Partint d’aquesta
premissa, |'al-legant cita la senténcia del Tribunal Europeu de Drets Humans, 19 de juny del 2006 (Hutten-
Czapska c. Polonia) que reconeix possible aquest desplagament, sempre que els propietaris afectats tinguin

dret a ser compensats per les perdues patrimonials que sofreixen com a consegiiéncia de I'aplicacié dels
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régims de contencié de rendes i, amb base en aquesta doctrina considera necessari que la declaracié de
Barcelona com AMHT ha d’incloure una previsié compensatoria, semblant a la Disposicié Addicional 22 del
Reial Decret-llei 37/2020, de 22 de desembre, de mesures urgents per fer front a situacions de vulnerabilitat

social i econdmica en I'ambit de |'habitatge i en matéria de transports.

Doncs bé, el que pretén 'al-legant és, en realitat, el reconeixement de la responsabilitat patrimonial per acte
legislatiu, és a dir, per la introduccié en el nostre ordenament juridic d'una norma (la Llei 11/2020) que
restringeix els drets dominicals pel fet d’habilitar un régim de contencié de rendes de lloguer dels habitatges

que limita, sense eliminar-la, la percepcié dels fruits dels habitatges.

Perd la compensacié patrimonial per causa d’un acte legislatiu, cas de ser procedent, no és responsabilitat ni
de I'Ajuntament de Barcelona ni de cap altre Ajuntament que apliqui la Llei que admet la contencié de les
rendes, siné en qualsevol cas, seria de I'administracié autora de la Norma i sempre que préviament s"hagi

declarat que el particular no té el deure legal de suportar les conseqiiéncies de |'aplicacié de la Norma.

Per a qué IAjuntament estigui obligat a compensar les persones propietaries per I'aplicacié de la Llei
11/2020 és imprescindible que la norma estableixi 'obligacié de reconeixer tal compensacié i el termini per
fer-ho si aixo fos poééible, a 'empara del previst a I'article 32.3 del la Llei 40/2015, d'1 d’octubre, del Régim
Juridic del Sector Public. Aixi ho estableix el precepte amb el segiient tenor literal:

“3. Asimismo, los particulares tendrdn derecho a ser indemnizados por las Administraciones Publicas de toda
lesion que sufran en sus bienes y derechos como consecuencia de la aplicacion de actos legislativos de
naturaleza no expropiatoria de derechos que no tengan el deber juridico de soportar cuando asi se establezca

en los propios actos legislativos y en los términos que en ellos se especifiquen.”

En aquest cas, la Llei 11/2020 no estableix cap mecanisme compensatori per Iaplicacié de la norma i, en

conseqliéncia I’Ajuntament de Barcelona no té I'obligacio legal de preveure’l.

Per tant, si I'entitat al-legant considera que les persones propietaries dels habitatges de la ciutat de
Barcelona han de ser compensades per |'aplicacié de la Llei 11/2020, el primer que haura de demostrar és
que les persones propietaries dels habitatges no tenen el deure de suportar les conseq'ﬁéncies de l'aplicacié

de la Llei 11/2020, perqué no tenen el deure de suportar cap limitacié en la percepcié dels seus fruits. | per
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poder demostrar aixo, necessariament caldra que es declari que la Llei 11/2020 s’aparta o excedeix del
mandat de I'article 47 de la CE que obliga als poders publics a adoptar mesures, entre elles les legislatives,
que garanteixin I'accés a I'habitatge de tots els ciutadans i ciutadanes (tal i com la propia al-legant considera
que han de fer els poder publics) i, a més, caldra que es declari que tal mesura legislativa de contencio,
adoptada per fer possible el dret a I'accés a un habitatge digne, no serveix per delimitar el dret de propietat
d’acord amb la seva funcié social, tal i com expressament exigeix l'article 33 de la Constitucié Espanyola de

1978.

Caldra, en definitiva, que es declari que la limitacié de les rendes de lloguer dels habitatges no és una
actuacio legislativa legitima dels poders publics configuradora de la funcié social de la propietat per garantir
Faccés de tots els ciutadans a un habitatge digne. I, en tal cas, I'entitat al-legant s’haura de dirigir al
legislador autondmic per reclamar-li les compensacions patrimonials que consideri legitimes, perd ni ella ni
ningl pot exigir cap compensacié econdmica a les Administracions locals que apliquin la Llei 11/2020,
perqué ni esta prevista aquesta compensacio en la Llei ni existeix cap declaracié judicial ferma que declari
que les persones propietaries no estan obligades a suportar la limitacié que la norma imposa com una norma
més, configuradora de la funcid social de la propietat.

Mentre aixd no passi no hi ha base juridica per admetre cap indemnitzaci6 compensatoria per part de
I’Ajuntament de Barcelona a causa de la declaracié de la ciutat com AMHT, mitjangant 'acord de 23 de juliol

de 2021.

Queda clar doncs que la responsabilitat dels propietaris en la contencié de les rendes que les al-legants
rebutgen prové necessariament de I'aplicacié de la funcié social de la propietat que proclama la CE, i per
molt que defensin a més que la declaracié de la ciutat com AMHT restringeix I'oferta i és una mesura
inadequada pels efectes economics perjudicials, no deixa de ser aixd una opinié que per si sola, a banda de
no ser verificable objectivament, no pot alterar o giiestionar, pel que s’ha exposat, la legalitat de la

declaracié ni tampoc fonamentar una compensacié econdmica pels propietaris.

® Proposta de resposta: Desestimar I'al-legacié presentada per APCE i la Cambra de la Propietat Urbana
de Barcelona relativa a la necessitat d’una previsié d’'un mecanisme per a la compensacié de perdues
que afectaran als propietaris dels habitatges per aplicacié del régim de contencié i moderacio de rendes

de la Llei 11/2020.
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CONCLUSIONS

Examinades i valorades les al-legacions presentades durant el tramit d’informacié publica en relacié a I'acord

del Plenari del Consell Municipal, de data 23 de juliol de 2021, es proposa donar-les per contestades i

resoltes de conformitat amb el contingut del present informe, desestimant-les, i procedir a la subsegiient

tramitacié per a I'elevacié del corresponent acord per a I'aprovacié definitiva de la declaracié de Barcelona

com a area de mercat d’habitatge tens.

La lletrada de la geréncia

d’habitatge,

D100y gt by Damaris
fernsndes Rarcels - DM

Damaris
Fernandez s sasmes.

08319008, ou~Trebaladar

Barcelo - DN 25 mtan datenteacs

Geeriti s Damarls,
senaiNumer=IDCES

(AUT) o ettty

Oute 203120071201 10 + 0 00

Damaris Fernandez Barceld

El director de Serveis Juridics,

Contractacio i Patrimoni de

FIMHAB,

Isidre Costa Firmaco
Ribera - digitalmmte e:y

Isi Cncta Rihar:
DNI o f

(51G)

Fecha: 20210907
(SIG) 12:10:51 40200

Isidre Costa Ribera

La secretaria delegada de

I'IMHAB,

Maria Dolors Gmeense per
Melero Mora Dolors
Guirao -DN| e @

(SIG)
Pecha: 20210907
12:30:14 40200

Dolors Melero Guirao

28





