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INFORME D’IMPACTE ECONOMIC | SOCIAL RELATIU A LA PROPOSTA D’ORDENANGA
REGULADORA DELS EQUIPAMENTS COMUNITARIS D’ALLOTJAMENT

Vista la proposta relativa al projecte normatiu de I'Ordenanga reguladora dels equipaments
comunitaris d’allotjament dotacional.

Vist que el projecte normatiu és una disposicié que ha de complir amb I'establert a les Directrius
per a l'elaboracié de les normes municipals, que comprenen directrius de técnica normativa i
directrius de tramitacié de I'expedient per a I'aprovacié de les ordenances, els reglaments i els
decrets (aprovades per acord de la Comissié de Govern en sessioé de data 15 d’abril de 2015 i
publicades al BOP de 14/05/2015) (en endavant, Directrius per a l'elaboracié de les normes
municipals) i que en les seves directrius 74 a 89 tracta aquest tipus de disposicions.

Vist que de conformitat amb aquestes Directrius per a I'elaboracié de les normes municipals les
propostes hauran d’anar acompanyades d'una analisi de I'impacte economic i social, en que
s’avaluen els costos i els beneficis que implica el projecte de disposicié per als seus destinataris i
per a la realitat social i econdmica, incloent-t'hi I'efecte sobre la competéncia, aixi com la deteccid i
mesurament de les carregues administratives.

S’emet el present informe en relacié amb l'impacte de la implementacié de 'Ordenancga reguladora
dels allotjaments dotacionals.

Es tracta d'una Ordenanga que desenvolupa les determinacions de la Modificacié de PGM que
regula el sistema d’allotjaments dotacionals al municipi de Barcelona, i aixi mateix, desenvolupa
els requisits funcionals de les residéncies col-lectives docents d'allotjiament temporal que es
regulen en el PEUAT.

L’'MPGM incorpora a les normes del PGM la regulacié dels equipaments d’allotjament dotacional
per regular aquest Us, determina la quantitat maxima de superficie de sol d’equipaments
comunitaris de titularitat privada que poden destinar-se a equipaments d'allotjament dotacional i la
seva distribuci6 territorial; i estableix les condicions generals de regulacié i desenvolupament dels
allotjaments dotacionals aixi com les aplicables especificament als equipaments d’allotjament
dotacional de titularitat privada.

La memodria social de 'MPGM analitza i justifica la introduccié d’'un nou concepte d’allotjament
dotacional amb l'objectiu de fer front a les necessitats temporals d’allotjament de les persones en
determinades situacions: les relacionades amb dificultats d’'emancipacié, requeriments d’acolliment
d'assisténcia sanitaria o social i per motius de feina o d’estudi en un moment de crisi habitacional
intensa, amb col-lectius amb moltes dificultats per accedir a I'habitatge i un parc d’habitatge
assequible reduit.

Necessitats d'allotjiament que es donen pero, en un context d’escassedat de sol d’equipaments, de
necessitats dotacionals creixents i de distribucié desigual dels allotjaments dotacionals ja existents
en els districtes de la ciutat. Aquest fet, juntament amb la circumstancia que aquest nou tipus
d’equipament pugui ser desenvolupat per privats, fa imprescindible I'establiment de mecanismes
de regulacié que procurin que allotiaments dotacionals de titularitat privada no comprometin el
desenvolupament d'altres equipaments locals i mantinguin la funcié de servei a la poblacié i
I'interés general que motiva la seva incorporacié al sistema d’equipaments.

En aquest sentit, IMPGM vetlla perqué la proposta quantitativa d’allotjaments dotacionals de
titularitat privada tingui una implantacié equilibrada en relacié a les necessitats temporals dels
col-lectius vulnerables als que s’adrega i a la disponibilitat de sol on s’emplacen, tot garantint el
desti principal dels equipaments com peces de sol que permeten prestar serveis locals basics a la
ciutadania.

Pel que fa a I'Ordenanga, en regular els requisits funcionals de les diferents tipologies
d'allotiaments, els criteris de selecci6 de les persones usuaries (que com a regla general, es
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preveu que el procés sigui el mateix que el ja previst per als de titularitat publica), el métode de
calcul de la retribucié economica o lloguer a satisfer per part de les persones usuaries i la via
perqué el promotor privat, si s'escau, assumeixi compromisos d’interés general complementaris,

-vetlla perqué els allotjaments dotacionals de titularitat privada compleixin una funcié de servei que
- correspon als sols d'equipament. D’aquesta manera s'equiparen les condicions d’accés i Us dels

allotjaments dotacionals de titularitat privada als de titularitat publica aconseguint que aquests
mantinguin la funcié de servei que justifica la seva introducci6é en sol dotacional.

En termes econdmics, la disposicié addicional primera de la normativa urbanistica de 'MPGM
preveu, entre els altres aspectes esmentats, que l'ordenanga reguladora dels allotjaments
dotacionals ha de regular els criteris 0 métode de calcul i actualitzacio de la retribucié econdémica o
lloguer a satisfer per part de les persones usuaries. La voluntat de Ajuntament és potenciar una
ciutat equilibrada, evitant l'especialitzacié arbitraria d’alguns usos més rendibles en detriment
d'altres usos en sol d'equipament, per tal de preservar la finalitat Ultima de servei a la poblaci6

. propia dels sols de sistema. En aquest sentit, cal tenir en compte els aspectes seglients:

- EID17/2019 s’aprova en un moment en que l'allotjament dotacional entés com a
allotiament temporal per a determinats col-lectius amb necessitats només existeix en sol
‘d'equipament quan és de titularitat publica sota la definicio de sistema d'habitatge
dotacional public, i com a tals, a Barcelona es gestionen des de les arees de Ajuntament
corresponents (IMHAB, Serveis socials). :

- Apartir d’aquest moment, es constata la necessitat de regular el desti de les reserves
d'equipament per tal que puguin donar resposta als diferents usos que reclama la ciutat,
atesa la situacié de les reserves de sol d’equipament, segons s’ha comentat anteriorment.

- Concretament pel que fa a les residéncies d’estudiants (ja es tracti d'allotjaments .
dotacionals residencials col-lectiu per motiu d'estudi com de residéncies col-lectives
docents d'allotiament temporal), si bé la proliferacié de residencies sembla que hauria

- d'incrementar I'oferta d’allotjament del col-lectiu d' estudlants el cert és que I'elevat cost mig
de les residéncies d'estudiants fa que no totes les places ofertes estiguin realment a I'abast
de tothom, i que, en consequéncia, no ajudi a solucionar la necessitat existent d’habitacié
temporal dels estudiants. Per tant, la proliferacié de les residéncies d’estudiants per si sola
no ajuda a pal-liar la problematica existent de residéncia d’aquest col-lectiu.

- - L'alternativa a les residéncies d'estudiants es troba la possibilitat de llogar pisos;
normalment compartits, fet que al seu torn pressiona a I'alga el mercat del lloguer de
'habitatge. En conseqiiéncia, 'Ordenanca afecta també de forma indirecta i positiva al
mercat del lioguer. :

- Lluny de veure l'increment de les residencies d'estudiants com una problematica, el mateix
es veu com a una oportunitat per tal que aquest increment alhora impliqui un increment real
i assequible de I'oferta residencial pel col-lectiu d’estudiants. Aixd passa perqué I'oferta
sigui accessible a tothom-i, per tant, per regular el preu quan les residéncies se situin en
s0l de sistemes. -

/

L’'Ordenanca planteja meétodes diferenciats per regular les diferents tipologies d'allotjament -
dotacional en funcié de la seva assimilacié funcional i edificatoria. En el cas dels allotjaments
dotacionals complets i amb espais. comunitaris, es considera que les possibles promocions
privades s’assimilen al que fins al canvi Ieglslatlu de 2019 es definien com a sistema d’habitatges
dotacionals publics.

L’annex 1 del present document, signat en data 23 de desembre de 2021 per Josep Roca Cladera,
director del CPSV, a partir de I'estudi de casos existents, avalua els possibles criteris per fixar el
preu de lloguer a satisfer per als usuaris dels allotjaments dotacionals concloent que, atesa la
naturalesa eminentment social de I'esmentat tipus d'equipament, cal partir de la hipotesi de limitar
els preus de lloguer en una determinada proporcié en relacié amb els corresponents als habitatges
de proteccié. L'esmentat estudi suggereix que aquests no superin el 85% dels preus maxim del
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regim general de 'HPO, justificant la rendibilitat tipus de la promocié dels esmentats equipaments,
que hauria de garantir un benefici de promocié entorn del 13% sobre les despeses.

Aquest estudi parteix de la premissa que la ratio de superficie llogable sobre la superficie
construida s’ajusti a I'estandard de 0,74 m2 Util/m2 construit sobre rasant. Tanmateix, s’adjunta
com a annex 3 del present document l'informe de I'Institut Municipal de I'Habitatge i Rehabilitacio
de Barcelona (IMHAB) relatiu a la determinacié de la renta maxima dels allotjaments dotacionals
de titularitat privada, a fixar per 'ordenanga de desenvolupament de la MPGM per a regular
aquests equipaments a Barcelona. A partir de I'analisi de les promocions realitzades per I'|MHAB,
es fan un seguit de consideracions: la ratio de 0,74 és dificilment assolible per part dels promotors
en la tipologia d'allotjaments dotacionals, i que resulta més raonable una expectativa de ratio de
superficie llogable sobre la superficie construida sobre rasant de 0,62 en aquest tipus de
promocions; a mes, ens els darrers anys hi ha hagut un increment de preus dels materials, una
major dificultat de trobar ma d’obra qualificada i d’obtenir finangament i degut a I'actual sistema de
tributacid. Per tot aix0, es donen unes condicions poc favorables per a la inversié en habitatges de
lloguer i generen unes rendibilitats poc atractives per a la inversié privada.

En conseqiiencia, es conclou que, si es vol donar un salt d'escala per impulsar aquests
allotiaments dotacionals, no és recomanable establir limitacions massa agosarades que dificultin
més la presa de decisions d'inversi6. Per tant, es proposa que el preu de lloguer maxim sigui del
100% dels preus maxims d'HPO en régim general per tal de continuar garantint la rendibilitat
d’'aquestes actuacions d’allotjament dotacional.

A meés, en el cas d'allotiaments dotacionals amb espais comunitaris, es considera necessari
preveure una limitacié del preu de lloguer en les situacions en les quals la superficie d’espais
comunitaris sigui excessiva en relacié als espais privats. A aquest efectes es proposa, Unicament
als efectes de la determinacié de les rendes maximes, que la superficie de repercussio dels espais
comunitaris no pugui ser superior al 50% de la superficie privativa de I'allotjament, tal com queda
recollit en 'article 16.

Per altra banda, a través de la regulacié dels preus de les residéncies d’estudiants en sol
d'equipament es pretén que aquestes siguin accessibles a tot el col-lectiu, fet que al seu torn
ajudara a reduir la pressié del mercat del lloguer, i en consequéncia repercutira positivament en
tota la poblacié.

Per determinar els costos i els beneficis que implica 'ordenanca per als seus destinataris i per a la
realitat social i economica, I'efecte sobre la competéncia i la deteccié i mesurament de les
carregues administratives, I'estudi econdomic que acompanya aquesta ordenanga (Annex 2) se
centra en tres objectius principals:

- Analitzar la situacié actual de les residéncies d’estudiants a la ciutat de Barcelona.
- Justificar la necessitat de regular les residéncies d’estudiants.

- Estudi de viabilitat econdmica de I'ordenanca de regulacié de les residéncies d’estudiants
en sol d’'equipaments

En l'estudi de 'Annex 2, signat en data 10 de juny del 2024 per Jordi Duatis, per valorar la viabilitat
economica de l'ordenanga s’ha procedit de la manera seguent:

- Ates que el preu actual de les residencies privades a Barcelona (de 900-1.200 €/mensuals)
impedeix I'accés a bona part dels estudiants, I'ordenanca proposa fixar preus assequibles
pels residents, de I'ordre de 600-700 €/mensuals. Concretament:
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Places previstes
PREU MENSUAL (100% places concertades) fins 200 places 200-350 places
Preu mensual habitacié individual ' 704,71 €/mes | 645,54 €/mes '
Preu mensual IVA inclos 775.18 €/mes 710,10 €mes
Preu mensual habitacié doble 632,95 €/mes | 573,78€/mes
Preu mensual IVA inclds 868,24 €/mes 831,18 €/mes

- Els preus adoptats representen una reduccié molt significativa en relaciéo amb el preu de les
residéncies privades. En funci6 de la grandaria de la residéncia la reducci6é és de l'ordre
d’'un 38%-44% de la mitjana del mercat privat en habitacions individuals i entre el 25%-32%
en habitacions dobles.

RESIDENCIES D'ESTUDIANTS (€/mes) fins 200 places | 200-350 places
Preus de mercat (curs 2024-25)

Mitjana preu mercat. Habitacio doble 849,02 € 849,02 €
Mitjana preu mercat. Habitacié individual 1.143,03 € 1.143,03€

Preu mensual (100% places concertades)
Preu mensual habitacié doble 632,95 € 573,78 €
Preu mensual habitacié individual 704,71 € 645,54 €

Diferencia preus (mercat-concertat)

Habitacié doble -216,07 € -275,24 €
25% 32%

Habitacid individual -438,32 € -497,49 €
38% 44%

- L’estudi economic de I'Ordenanga justifica els criteris de calcul de la retribucié econdmica a
satisfer per part de les persones usuaries. Per portar a terme aquest aspecte, I'estudi
economic ha portat terme un estudi exhaustiu del funcionament de les principals
residéncies d'estudiants de Barcelona, aixi com de la necessitat d’oferir preus limitats de
les places de les residéncies ubicades en sol d’equipament.

- A partir dels preus a satisfer per les persones usuaries proposats per I'Ordenancga, es
calcula la rendibilitat economica de la residéncia d’estudiants amb preus limitats (métode
d’explotacié de rendiments). A partir d’aquest valor de mercat de la residencia es calcula
mitjangant el metode residual estatic el valor del sol.

- Aquest valor de sol és lindicador utilitzat de viabilitat. El fet que sigui positiu indica la
viabilitat de la promoci6 i, alhora, comparem el valor de sol obtingut amb el valor de sol
d’altres usos per a analitzar la coheréncia econdmica de la proposta.

L'estudi permet comprovar la viabilitat economica de les mesures proposades per 'Ordenancga en
sols qualificats d’equipament i per tant, concloent que esta justificada la regulacié de les
residéncies d'estudiants en sol de sistema d’equipament, atés que en aquest tipus de sol ha de
prevaldre I' interés public d'afavorir 'accés dels estudiants amb menys recursos economics.
Aquesta limitacié significa disminuir el valor del sol d’equipament per a residéncia d’estudiants,
pero la promocié continua sent viable pel fet que el valor de sol és positiu.

Finalment, cal esmentar que tot i que actualment la ciutat de Barcelona no compta amb cap cas
d’allotiament dotacional residencials col-lectius altres que per raé d’estudi, 'ordenanga preveu
aquesta possible casuistica, establint que la retribucié sera com a maxim l'equivalent a la renda
maxima per metre quadrat de superficie util que s’aplica als habitatges amb protecci6 oficial de
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regim general de lloguer o cessié. Tanmateix, atesa la seva singularitat, es preveu que la relacié
de preus maxims que han de satisfer les persones usuaries s’ha d'incloure en el conveni amb
I'Ajuntament que acompanyi el Pla especial urbanistic en desenvolupament I'equipament en
questio, el qual també incloura la retribucié exigible a les persones usuaries en concepte dels
serveis minims obligatoris determinats per I'Ajuntament en funcié de les necessitats del programa
funcional d’acord amb els criteris de I'Area responsable del servei.

La Modificaci6é del PGM d'allotjiaments dotacionals efectuava una regulacié de minims en aquestes
qlestions, a l'espera de la regulacié i desenvolupament que havia d’efectuar I'Ordenanga. En
aquest sentit, no hi ha hagut un buit normatiu amb relacié a qué era exigible per a la promocié dels
allotjaments dotacionals, perd si certament mancava un desenvolupament en detall del tot
necessari per a tots els actors intervinents en el procediment.

La regulaci6 efectuada en I'Ordenanga no implica en cap cas una ampliacié dels terminis de
resolucio dels titols habilitants que es presentin per a I'obtencié de I'autoritzacié per a 'execucié de
les obres necessaries, ja que és el mateix que estableix I'article 26 de I'Ordenanca reguladora dels
procediments d'intervencié municipal en les obres (ORPIMO). En tractar-se de requisits funcionals
dels equipaments a projectar, seran directament aportats en el projecte, i per tant se subjectaran a
la comprovacié ordinaria que s'efectui per part dels técnics com qualsevol altre aspecte del
projecte. Tampoc ha d'implicar cap allargament dels terminis per a I'adjudicacié posterior dels
equipaments als usuaris finals, ja que els criteris de seleccid de les persones usuaries restaran
igualment integrats dins dels procediments ordinaris d'adjudicacié i no suposaran cap demora
objectiva.

No s'estimen costos financers directes ni indirectes derivats de I'aplicacié de I'Ordenanca
reguladora dels equipaments dotacionals.

En relacié amb els costos técnics, no s'estima tampoc que hi puguin haver-hi derivats d’aquesta
Ordenanga, ni tampoc hi ha incidéncia en els terminis d'atorgament de les autoritzacions ni en
I'adjudicacio als destinataris finals.
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