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Un control dels increments dels lloguers, almenys en aquells barris populars de la ciutat on hi ha vulnerabilitat residencial, es converteix en una condicié imprescindible.
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Josep Maria Montaner
Regidor d'Habitatge de I'Ajuntament de Barcelona

ge ha estat dedicat a recapitular i repensar I'activitat del Pa-

tronat, de cara als nous temps i a les diverses estrategies per
afrontar 'emergencia habitacional, en aquest segon nimero es
parteix del treball monografic de 'equip procedent de I'Escola d’Ar-
quitectura de Barcelona, ETSAB-UPC, encapgalat per Pilar Garcia
Almirall i amb la col-laboracié de Lenimar Arends, Blanca Gutiérrez
Valdivia, Daniela Idrovo i Gina Cleves, sobre una qiiesti6 essencial
per plantejar qualsevol politica d’habitatge: un estudi comparatiu
entre casos d’estudi.

I tota comparaci6, per tal que sigui ttil, s’ha de basar a aclarir els
parametres que es contrasten i a coneixer-ne els diversos contextos,
lligats a diverses tradicions de politiques socials d’habitatge, que no
es poden pas improvisar.

Es tracta de coneixer el nombre d’habitatges publics nous que es
construeixen cada any, com es garanteix el dret a'’habitatge, els pro-
cessos de rehabilitacid, si hi ha mesures per controlar I'increment
dels lloguers, quin tractament es fa de les ocupacions o squatters (ja
sigui per ideologia o per necessitat) i com s’han afrontat els proble-
mes de I'emergencia habitacional i les anomalies, com la crisi hipo-
tecaria i els habitatges buits.

Mentre es prepara aquest niimero s’ha comprovat que a partir de
I'any 2014 els lloguers han tornat a pujar a la ciutat de Barcelona. Es
calcula que el 2015 van augmentar entre un 6 i un 7%. Si una de les
primeres mesures del nou govern municipal ha estat incrementar

S i el primer nimero de la nova epoca de Qiiestions d habitat-

ostensiblement els ajuts al pagament del lloguer, dedicant-hi 9 mi-
lions d’euros i ajudant unes 2.000 families o unitats de convivencia,
una pujada descontrolada dels preus del lloguer posa en qiiesti6 la
capacitat i efectivitat d'aquestes mesures.

En aquesta situacid, reclamar un control dels increments dels
lloguers, almenys en aquells barris populars de la ciutat on hi ha
vulnerabilitat residencial, es converteix en una condicié imprescin-
dible. S'ha de reclamar que, ja sigui la Generalitat de Catalunya o
el govern de I'Estat espanyol, promulguin una llei que permeti als
municipis, en cas d’emergencia i d'increments abusius del lloguer,
poder intervenir-hi. Per aix0 €és tan titil coneixer els mecanismes de
promoci6 de I'habitatge de lloguer social que estan vigents a ciutats
de referéencia com Paris, Amsterdam i Berlin, que tenen fortes po-
litiques d’habitatge i estan molt més avancades en la defensa dels
drets dels llogaters.

Per tant, aqui tenim un niimero que ens permet pensar i plante-
jar politiques d’habitatge public, en una ciutat que en té uns 10.500
pero que caldria que en tingués uns 100.000 d’assequibles.
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El repte de la politica publica d'habitatge

de Barcelona: convergir amb les bones
practiques de la Unio Europea o patir encara
meés i durant meés temps
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Javier Burén
Gerent d'Habitatge

a situacié actual d’emergencia d’habitatge (desnonaments,
impossibilitat per part d’amplies capes de la societat de fer-se
carrec dels preus del lloguer amb els seus salaris, expulsi6 dels
barris de les rendes mitjanes i baixes autoctones per part de rendes
superiors externes, etc.), aixi com els reptes que s’albiren en el fu-
tur immediat (creixement de I'exclusio social per dificultat d’accés
a I'habitatge, que afecta cada vegada més un nombre superior de
capes poblacionals, manca d'un model d’habitatge diversificat i
sostenible per a la societat geriatritzada, etc.), fan imprescindibles
les politiques publiques d’habitatge, especialmentles locals (les que
tenen més capacitat de connectar I'habitatge residencial amb els
serveis socials i d'ocupacié publics). No obstant aixo, I'Estat espa-
nyol, Catalunya i (en menor grau) Barcelona han patit unes verita-
bles politiques ptibliques d’habitatge en les passades decades.
La nostra accié publica en habitatge ha estat, per entendrens,
menor d’edat; a més, ha tingut un objectiu erroni (ajudar a generar

ocupacio en el sector de la construccid, sostenir la taxa d’acumu-
laci6 del capital privat emprat en aquest sector en epoques de bo-
nanga i socialitzar perdues en epoques de crisi) i ha estat dissenya-
da fonamentalment pel lobby financer-immobiliari, més que per
I'’Administracié o la ciutadania. Tradicionalment hi ha hagut entre
nosaltres una greu debilitat social, politica i academica entorn de les
politiques d’habitatge. No obstant aixo, els gravissims fets succeits des
de I'esclat de la bombolla, abans negada, fan inevitable una revisi6
critica del nostre passat i un replantejament del nostre futur imme-
diat. Ja no és possible, atesa la seva fallida sistemica, continuar afir-
mant que 'habitatge només el gestionen eficagment els promotors
immobiliaris i els bancs privats. Ja no és possible, atesa la necessitat
d’habitatge assequible gestionat a llarg termini i tenint en compte
les comunitats en que s'insereix, continuar negant un paper molt
rellevant al sector ptiblic, cooperatiu i amb anim de lucre limitat, en
la gesti6 de I'habitatge.
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Necessitem convergir amb les bones practiques que, en materia
d’habitatge, s’han elaborat en molts estats de la UE. Aquest niimero
de Qiiestions d’habitatge respon al nostre interes per divulgar un en-
focament comparat de la politica d’habitatge. Pero no sacralitzarem
infantilment ningt, ja que en tots els estats membres de la UE shan
produit bones i males practiques. I, a més, en aquests moments hi
ha elements promercat que arremeten amb duresa contra les enti-
tats publiques i privades amb anim de lucre limitat utilitzant la DG
de Competencia de la UE. Amb tot, ciutats com Amsterdam, Viena,
Parfs, Berlin, Edimburg i Estocolm, entre moltes d’altres, continuen
sent liders que s’han de tenir en compte i, en certa manera, emular.

En aquest context, Barcelona té una responsabilitat especial. Es
una ciutat tradicionalment ben gestionada, amb bons equips tec-
nics, sanejada, amb accés al credit i
amb una capacitat contrastada en les
passades decades per assumir rep-
tes estructurals i sortir-sen amb exit,
almenys parcial. Barcelona aspira a
enfortir, sofisticar i garantir les seves
politiques publiques d’habitatge. Perd
amés, esta especialment compromesa
amb la idea d’ajudar a establir una xar-
xa de ciutats catalanes, espanyoles i europees per a I'accés ciutada
aun habitatge digne.

Per fer-ho, 'equip d’habitatge de la ciutat de Barcelona ja treballa,
i ho fara amb més forca en els propers anys, en una serie de reptes
estrategics que podem resumir en els verbs/accions segtients:

CONEIXER (mesurar, pesar i comparar)

Encara que pugui ser dificil de creure, un dels primers problemes
de I'acci6 publica en materia d’habitatge (també de la formacié de
I'opini6 publica i de la capacitat de possibilitar 'activisme ciutada)
és l'accés a informaci6 de qualitat, sistematica i diversa. Sobre ha-
bitatge hi ha molta informacié. Perd n’hi ha poca en séries man-
tingudes en el temps i incontestades amb relaci6 a la seva qualitat.
Per aix0, un dels reptes estrategics de 'equip d’habitatge actual és
millorar els nostres propis instruments en aquesta materia i col-la-
borar en la generacié d’eines metropolitanes, de pais i estatals. Fs en
aquest context que cal entendre els esfor¢os de la ciutat de Barcelo-
na per crear un Observatori Interadministratiu d’'Habitatge.

[17117771711777177717111711777171117111771717171717
Barcelona aspira a enfortir, sofisticar
i garantir les seves politiques
piubliques d'habitatge.
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ESCOLTAR (entendre, atendre i incentivar la parti-
cipacio ciutadana)

Les deu oficines d’habitatge del Consorci de I'Habitatge de Barce-
lona (constituit per '’Ajuntament i la Generalitat) tenen com a pri-
mera missio ser les orelles i els ulls de 'aparell public local al servei
de I'habitatge. Obviament, gestionen una cartera de béns i serveis
publics a disposici6 de la ciutadania. Perd també han de ser un lloc
de trobada entre els veins i ’Administracié que permeti caracterit-
zar els problemes d’habitatge i, d’aquesta manera, ajudar a afinar
els instruments publics, facilitar la creaci6 de dinamiques coopera-
tives en el si de la societat civil i que tots interaccionin amb el mercat
d’'una manera més equilibrada. La politica d’habitatge (amb fortes
connexions amb la social i la laboral) sera participativa o no ho sera.
I aixo ha d’afectar en els propers anys
de manera notable el model d’oficines
d’habitatge de la ciutat.

LLUITAR contra l'emergen-
cia d’habitatge

Som conscients que la principal xacra
que té en aquests moments la ciutat
és el drama dels desnonaments (i el
fenomen associat de I'ocupacié irregular). No estem estalviant mit-
jans. La ciutat empra una serie de recursos economics, personals i
materials per mirar de detectar, aturar i solucionar el nombre més
gran possible d’aquests casos. Cada vegada som més eficacos. Pero
som conscients que hi ha certs casos que, o bé no es coneixen a
temps o bé no se solucionen de manera optima a llarg termini. Pero
també podem dir que, en el 100 % dels casos en que intervenim, evi-
tem que les persones en risc d’exclusi6 social per dificultat d’accés a
I'habitatge acabin sent persones sense sostre. Obviament, I'objectiu
és que totes elles puguin, en primer lloc, viure en un habitatge digne
(residir en un habitatge public o rebre una ajuda publica per llogar
un habitatge privat) i, a llarg termini, puguin tenir feina per poder
proveir-se de la seva propia solucié d’habitatge.

SUBVENCIONAR

En relacié molt estreta amb els problemes de I'emergencia d'habi-
tatge, perd també com a instrument estructural de politica d'habi-
tatge, entenem que cal reforcar les subvencions de lloguer (sempre
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que continguin mecanismes de lluita contra el frau i contra la in-
flaci6 de preus). Hi creiem tant que som la primera ciutat catalana
i de I'Estat que aporta una gran quantitat de recursos propis a les
subvencions publiques al lloguer, estatals i autonomiques. En el fu-
tur, esperem que aquestes ajudes comencin a reduir-se com a siste-
ma per evitar desnonaments i que passin a ser més rellevants com
amanera d’incentivar el lloguer assequible (la situacié optima seria
que assolissin una mida que els permetés deflactar alguns segments
del mercat privat del lloguer).

PRODUIR

Barcelona, Catalunya i Espanya continuen patint els efectes d'un
drama de proporcions incalculables. En les darreres decades hem
produit milions d’habitatges publics, pero gairebé tots ells han estat
habitatges en propietat (no de lloguer
com a la UE) i desqualificables. Es a
dir, al cap d’alguns anys esdevenen
habitatges amb preus fixats pel mer-
cat (amb I'tinica excepcié d’Euskadi,
on els habitatges de proteccié publi-
ca no es desqualifiquen). Per aix0, la
ciutat de Barcelona es fixa com a un
dels seus reptes estrategics princi-
pals arribar als 15.000 habitatges de
lloguer ptblics i del tercer sector de
lloguer. Per poder assemblar-nos a les ciutats europees abans es-
mentades, hem d’estar per sobre dels 100.000 lloguers a preus in-
feriors als del mercat. Perd en aquests moments, amb prou feines
en disposem de 10.000, raé per la qual ens estem comprometent a
produir en poc més de cinc anys el 50 % dels que es van produir
en el mig segle passat. Com a objectiu secundari, també produirem
habitatges per a reallotjaments urbanistics i en dret de superficie.
Tanmateix, el centre de gravetat del nostre programa productiu es
trobara en el lloguer public: social, protegit i assequible (aquests
matisos son rellevants), fet que obligara I'’Ajuntament a substituir la
mentalitat promotora (construir i vendre) per la mentalitat gestora
(construir, llogar, atendre, satisfer, redissenyar, innovar, etc.).

ADQUIRIR
No tot I'esfor¢ que fem és de subvencio i construccio, pero, ja que
som conscients que, en aquests moments, a la ciutat hi ha forca
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Per aixo, la ciutat de Barcelona es fixa com a un
dels seus reptes estratégics principals arribar als
15.000 habitatges de lloguer piiblics i del tercer
sector de lloguer.
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oportunitats d’adquirir habitatges a preus molt ajustats, situacio
que pot servir primer per atendre 'emergencia d’habitatge i, se-
gon, per enfortir el servei public d’habitatge. Per aixo mantindrem,
almenys durant algun temps, una politica excepcional de compra
d’habitatges i edificis a preus inferiors al cost public de produccid.

MOBILITZAR

Un altre ambit en que cal actuar, al marge de les subvencions al llo-
guer ila producci6 de parc public de lloguer, és la mobilitzaci6 d’ha-
bitatge privat (buit, infrautilitzat, mal utilitzat, etc.) cap al lloguer as-
sequible. Per fer-ho, utilitzarem recursos economics i financers amb
'objectiu d’atraure una part dels propietaris privats d’habitatge cap
a mecanismes estables de lloguer assequible. No és una tasca gens
facil, ja que a Barcelona, a diferencia d’altres ciutats catalanes i espa-
nyoles, hi ha (en termes relatius) poc
habitatge buit i una forta pressié de
la demanda sobre els habitatges de
lloguer. Sigui com sigui, encara que
no pugui arribar a ser un element
tan estructural de la nostra politica
com la generacié de parc ptblic de
lloguer, cal treure el maxim profit de
I'habitatge ja existent per destinar-lo
en part al lloguer assequible.

MUTUALITZAR

Tot i que I'acci6 publica és clau, 'equip d’habitatge actual és ben
conscient que només podrem aconseguir un habitatge assequible
idigne que sigui sostenible en el temps si, a més de I'accié publica,
també actua en aquest camp la societat civil. Per aixo ens sembla
de vital importancia que creixin les formes cooperatives d’habitatge
(mancomunant recursos de tot tipus: les persones sén més fortes
juntes que separades). No ens referim només a la cooperativa per
a la promoci6 de I'habitatge, sin6 sobretot a les cooperatives que
gestionen tota la vida util dels edificis (habitatge en cessié d’us).
Habitatges assequibles, no especulatius, socials (perd no publics),
ecologics i comunitaris. Allo que en altres llocs de la UE s'anomena
cohousinginosaltres denominem ‘cohabitatge’ ha de tenir un paper
important en la sofisticacié de I'acci6 publica local en materia d’ha-
bitatge, aixi com en la implicaci6 de la societat civil en la resoluci6
de problemes col-lectius. Per aconseguir-ho, les institucions publi-
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ques han d’ajudar, facilitar i acompanyar. Tanmateix, la clau és que
la societat civil generi poder en materia d’habitatge i adquireixi la
capacitat de ser independent de I’Administraci6 i de la politica.

COOPERAR

Juntament amb el cohabitatge, tenim en compte altres escena-
ris de col-laboraci6 privada, necessaria i saludable. Continuem
apostant per l'acord entre 'Ajuntament i la Fundacié Habitat
3, que forma part de la Taula de 'Habitatge del Tercer Sector de
Catalunya. Aquesta Fundacié duu a terme una tasca interessant,
amb el suport del pressupost public, en I’ambit de la mobilitzacié
d’habitatge privat cap al lloguer assequible, de 'acompanyament
social de llogaters que en necessiten i de I'apoderament de les
persones mitjan¢ant la formacio i 'ocupabilitat. Juntament amb
aquesta experiéncia, pero, també ens plantegem la necessitat de
dirigir inversi6 professional priva-
da i estalvi popular cap a empreses
publicoprivades que construeixin/
comprin un parc d’habitatge per
destinar-lo de manera indefinida
al lloguer assequible, un segment
intermedi entre el lloguer de mer-
cat i el public, extraordinariament
necessari a la nostra ciutat. Aquest
tipus d’empreses, conegudes com
a housing associations (‘associacions d’habitatge’) en altres llocs
de la UE, tenen un anim de lucre limitat. Sense perjudici que es
remunera l'inversor, el centre del negoci no rau en el benefici a
curt termini, sin6 en el manteniment a llarg termini d'un parc de
lloguer assequible, ben gestionat i amb usuaris estables.

REHABILITAR

Aquest verb arriba al final d’aquestes linies. Pero aixo no enshad’en-
ganyar. En una ciutat limitada per dos rius, el mar i la muntanya,
i gairebé totalment urbanitzada, no hi haura politiques ptibliques
d’habitatge que mereixin aquest nom si no s'aplica una politica de
rehabilitaci6 ferma i madura. En aquests moments ja se subven-
cionen diversos tipus de rehabilitacié d’edificis. Estem treballant
per dirigir una part d’aquests recursos a la rehabilitacié d'interiors
d’habitatges de families amb rendes baixes. També estem buscant
férmules de conveni amb comunitats de veins per guanyar massa
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critica en processos de rehabilitacié que s’han de mantenir amb
una cistella de financament profunda: recursos dels propietaris,
subvencions publiques, credit i aval privats, facilitats financeres pu-
bliques, etc. Aquesta estrategia sera especialment important a 'ho-
ra d’executar els plans de barris que la ciutat comenca a abordar ara.

PRESSIONAR

I acabem aquest recorregut amb dos verbs poc amables, perd que
cal no perdre mai de vista. Hi ha competéencies que no sén munici-
pals, perd que sén cabdals per abordar els problemes d’habitatge.
I no s’ha de confondre la manca de competéencies amb la manca
d’interes o de veu. Cal fer saber al Parlament, la Generalitat, les Corts
i el Govern que hi ha determinades actuacions que les han de dur a
terme ells en benefici de tots. La llista és llarga, perd cal esmentar,
com a minim: la necessitat de pressupostos ptiblics per a unes po-
litiques d’habitatge d’estil europeu;
la creacié de banca publica al servei
de I'habitatge assequible (cosa ha-
bitual en molts estats de la UE) i una
reforma fiscal que beneficii, en lloc
de penalitzar, I'habitatge ocupat, res-
taurat, de lloguer, public, cooperatiu,
assequible o no especulatiu. També
és necessari que les autoritats cata-
lanes i estatals es plantegin adoptar
sistemes de modulaci6 i control de lloguers privats (en aquests mo-
ments es troben en una dinamica molt perillosa, com s’explica en
aquest nimero) com els que tenen diverses ciutats europees im-
portants i responsables. En aquestes i altres qiiestions, Barcelona
faralobby. Pressionarem per poder satisfer millor les necessitats i els
interessos de la ciutadania barcelonina, perd també perque el mu-
nicipalisme en materia d’habitatge disposi dels mitjans i els instru-
ments que ja tenen els nostres homolegs europeus.

SANCIONAR

I el segon verb poc amable fa referéncia a la necessitat de sancio-
nar els comportaments de la ciutadania que s6n contraris a l'interes
general en materia d’habitatge. Sortosament, s'esta abandonant la
concepcio6 per la qual un propietari d’habitatge pot fer el que vulgui
amb el seu habitatge, encara que aixo comporti problemes greus
per al conjunt de la societat. Hi ha un ampli camp de treball en
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Barcelona destinara en els propers anys més de 500 milions d'euros a un pla d'expansié sense precedents de I'habitatge public, cooperatiu i assequible 0 no especulatiu.

materia de desnonaments, habitatge buit, infrahabitatge, deure de
conservacio, habitatge turistic, gentrificacio, etc. I'Ajuntament sera
cada vegada més present en aquest dificil terreny de joc (el nostre
dret encara no esta construit per defensar I'interes public i ciutada, i
els obstacles per assolir-lo sén abundants i dificils de salvar).

Dit tot aix0, Barcelona destinara en els propers anys més de 500
milions d’euros a un pla d’expansio sense precedents de 'habitatge
public, cooperatiu i assequible, i no especulatiu. Les nostres poli-
tiques publiques d’habitatge es faran majors d’edat en poc temps.
Esperem convergir amb les bones practiques (encara que hagim de
construir el nostre cami propi i particular), satisfer millor un ampli
ventall de necessitats socials i, sobretot, crear unes regles de joc que
permetin desenvolupar una economia social de mercat prospera.

Es a dir, un mercat (que per si mateix és incapac de gestionar satis-
factoriament aquesta materia), una societat i un estat que, en ma-
teria d’habitatge, sapiguen conviure amb I'equilibri i la ponderaci6
dels interessos mutus en les decades futures.

Les politiques publiques d’habitatge, juntament amb 'urbanis-
me, els serveis socials i els d’ocupacid, tenen I'obligacié de proces-
sar adequadament tres variables que el mercat no pot gestionar per
si mateix: 'accessibilitat socioeconomica del conjunt de la ciutada-
nia a un habitatge digne, I'estat del territori i el futur a mitja i llarg
termini. Totes aquestes qiiestions només es poden resoldre bé si
I’Administracié ila societat civil sén actives i perseverants. I hi anem
treballant.
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Les demandes de la poblaci¢ en materia d'habitatge han canviat totalment. Ja no s'orienten cap al problema de I'accés a la compra de I'habitatge,
siné cap a l'accés a I'habitatge de lloguer assequible.
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Les politiques socials d'habitatge des de

la perspectiva local. Els promotors publics
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Angels Mira Cortadellas
Gerent del Patronat Municipal de I'Habitatge de Barcelona

crec necessaria per poder entendre on som i per que hi som,

trobem que les politiques socials d’habitatge i els seus actors
principals shan anat adaptant al llarg dels anys a les diferents si-
tuacions socials i economiques i s’han bastit en funcié dels idearis
imperants en cada moment.

Durant els anys cinquanta, seixanta i principis dels setanta (ja del
segle passat), les politiques d’habitatge s’han articulat tradicional-
ment a partir dels diferents Plans Estatals d'Habitatge, des d’on es
potenciaven basicament les actuacions de promocié d’habitatges
baratsiaccessibles a unabona part dela poblacié que es traslladava
ales grans ciutats a la recerca de feina.

Es en el que podem anomenar primera fase quan es construei-
xen els GRANS POLIGONS D’HABITATGE SOCIAL DE PROTECCIO
OFICIAL, impulsats pel ministeri de torn, en regim de lloguer, i tam-
bé, majoritariament, amb accés diferit a la propietat. La inversio
publica, basicament estatal, es destina directament a I'obtencié del
sol, la urbanitzacié de minims dels nous barris i la construccio dels
edificis d'habitatges barats.

Sols alguns grans municipis com ara Barcelona i Madrid havien
impulsat i financat promocions de «cases barates», mentre que la
resta de poblacions de les corones metropolitanes prou feina tenien

F ent una mica de memoria de forma simple i sintetica, que

a acollir i prestar els serveis basics als nouvinguts, i assimilar el crei-
xement vertiginds de que van ser objecte. En el cas de Barcelona,
I'any 1927 es va crear el Patronat Municipal de I'Habitatge (PMHB),
que ha perdurat fins als nostres dies, no sense haver passat per tots
els papers de I'auca, és a dir, per les diverses situacions socials i eco-
nomiques que s’han anat succeint durant aquests quasi cent anys,
amb més o menys fortuna, i, no obstant aixd, havent estat capag de
sobreviure a la que anomenaré quarta fase, produida per la «gran
crisi», amb prou dignitat i amb una situacié envejable.

Reprenent el fil, trobem que a partir dels anys setanta, neix en
alguns d’aquests municipis de les corones metropolitanes la cons-
cienciaci6 i la necessitat d'impulsar politiques propies d’habitatge
social, com ara és el cas de Terrassa i Sabadell, que van crear so-
cietats publiques, de capital 100% municipal, per a la promocié
d’habitatges economics, amb protecci6 oficial, i en regim de venda.
Actualment, aquestes societats (les que han sobreviscut) continuen
actuant com a ens de gesti6 directa dels serveis en materia d’habi-
tatge dels municipis a que pertanyen.

Paral-lelament, durant la transicié6 democratica, el Ministeri va
transferir a les comunitats autbnomes la titularitat, i per tant la ges-
ti6, de tots aquells habitatges que constituien un important patri-
moni public estatal, configurat per barris sencers amb un important
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grau d’autisme vers el municipi on es van situar, i amb importants
deficits d'urbanitzacié, manca de manteniment i diverses patolo-
gies ales quals es va haver de fer front.

Amb tot, la inversi6 publica, tant estatal com autonomica, en
I'ambit de I'habitatge continuava sent de les més baixes d’'Europa,
i a escala municipal, s'iniciaven, més aviat timidament, algunes
accions de promoci6 d’habitatges amb protecci6 oficial.

Durant els anys vuitanta i noranta s'entra en una segona fase, en
la qual, malgrat que la competencia en materia d’habitatge s’havia
transferit a les comunitats autonomes, son els PLANS ESTATALS
D’HABITATGE els que determinen les actuacions que es consideren
protegibles, és a dir, susceptibles d’acollir-se a subvencions i/o fi-
nancament regulat, i es negocien les transferencies dels fons a cada
una de les comunitats.

Per incentivar la promocié d’habitatges a preus assequibles (de
proteccié oficial, de preu taxat,
etc.), Sarticula tot un sistema que
descansa sobre tres linies: 1) sub-
vencions a fons perdut per al pro-
motor—que cobreixen una petita part
del cost i que sén més importants en
el cas de les promocions destinades
a lloguer= 2) subvencions per als
compradors d’aquests habitatges,
i 3) unes condicions concretes de
financament, millors que les del
lliure mercat.

Aquest canvi marca un punt d’inflexi6, tot i que no es percebran
els efectes (en molts casos nocius) d’aquest sistema fins molts anys
després, amb I'esclat de la crisi economica, financera i immobiliaria
en que encara ens trobem enfangats.

Aixi doncs, desapareixen practicament el que s'anomenaven
«promocions ptbliques» d’habitatge protegit, amb financament
public, i el promotor dels nous habitatges socials, tant si és ptblic
com privat, ha d’anar a buscar els recursos als mercats financers.

Els municipis que durant aquestes decades dels vuitanta i noran-
ta es veien en la necessitat d’atendre poblacié amb dificultats d’ac-
cés a I'habitatge van anar impulsant, a través d’empreses propies,
I'obtenci6 de sol i la promocié d’habitatges amb proteccié oficial.
Aquests habitatges eren majoritariament de venda, amb la qual
cosa es donava resposta a la demanda principal en aquell moment
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Els municipis que durant aquestes décades dels
vuitanta i noranta es veien en la necessitat d'atendre
poblacié amb dificultats d’accés a I'habitatge van anar
impulsant, a través d'empreses propies, I'obtencié de
sol i la promocié d’habitatges amb proteccié oficial.
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i no es comprometia un endeutament a llarg termini ni una gestié
futura d’aquests parcs en lloguer.

Les empreses publiques promotores de sol i habitatge, basica-
ment d’ambit local, representaven un cost molt reduit i perfec-
tament assumible per als seus ajuntaments, ja que practicament
s’autofinancaven amb el producte de la seva propia activitat (la pro-
moci6 i venda dels habitatges).

Apartir del canvi de segle s'entra de ple en uns anys d’ EXPANSIO
ECONOMICA i en una espiral de creixement de la demanda i dels
preus de I'habitatge (molt per sobre de I'increment de preus de la
resta de productes). Entrem en una tercera fase, que desencadena
una serie d’efectes col-laterals: lleis urbanistiques que exigeixen més
reserves de sol per a habitatge protegit, nous planejaments muni-
cipals que preveuen amplis sectors de creixement residencial, un
increment de la poblacié que no pot accedir al mercat lliure de '’ha-
bitatge —ni de lloguer ni de com-
pra—per una escalada de preus que
sembla imparable, una voluntat
de regular i reglamentar les con-
dicions de produccid, disseny i ac-
cés als habitatges amb protecci6é
oficial, etc.

Durant aquests anys, les em-
preses publiques d’ambit local
esdevenen les executores de les
previsions dels Plans Estatals d’'Ha-
bitatge i dels Plans Autonomics i,
en definitiva, de les politiques socials d’habitatge. S6n I'instrument
de les administracions per al’execuci6 de les politiques d’integracio6
social i de construccio i regeneracio de la ciutat, ja que no només
promouen la venda, sin6 que intervenen en processos de transfor-
maci6 i urbanitzacio, i incrementen el seu patrimoni amb la pro-
moci6 d’habitatges qualificats per al lloguer, que, un cop construits,
passen a gestionar. Les entitats del tercer sector i les cooperatives
hi col-laboren, perd basicament en la promocié per a la venda; i
I'empresa privada es dedica, tinica i exclusivament, a la promocié
d’habitatge lliure, que és on hi ha el veritable negoci. En aquest es-
cenari, en I'execuci6 dels nous planejaments, el sol de reserva per
a habitatges de protecci6 oficial va anar a parar als ajuntaments en
forma del percentatge de cessio, i aquests el van transferir a les seves
empreses publiques.
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Es fa necessari ampliar les borses d'habitatges de lloguer a preus molt assequibles per atendre la cada vegada més gran demanda de families amb
uns ingressos al voltant dels 500 €.

La creixent demanda d’habitatge a preu assequible i la disponi-
bilitat de sol van portar els promotors ptblics, en compliment dels
mandats de les seves administracions matrius, a augmentar expo-
nencialment la seva capacitat de producci6, associada a un incre-
ment del seu endeutament financer com a tinica férmula per dur a
terme la inversié.

No obstant aix0, amb el producte de la seva activitat, no només
van esdevenir autosuficients economicament en la part promotora
i gestora del seu patrimoni, siné que aquesta activitat deixava mar-
ge suficient com per poder continuar prestant la resta de serveis en
materia d’habitatge que se’ls anaven encomanant, sense impacte
en el pressupost dels ajuntaments i, fins i tot, amb resultats positius
que permetien potenciar altres linies d’acci6, com ara la intervencio
en els programes de rehabilitacié d’edificis i habitatges, la remode-
lacio de barris, i fins i tot 'execucié d’equipaments i obra publica.

Aquesta situaci6 s’ha mantingut fins al moment de la GRAN CRI-

SI, del canvi brusc de cicle economic, que porta a la quarta fase.
En aquest nou escenari:

¢ Les demandes de la poblaci6 en materia d’habitatge han canviat
totalment. Ja no s’orienten cap al problema de I'accés ala compra
de I'habitatge, siné cap a I'accés a I'habitatge de lloguer assequi-
ble i a 'adopci6 de politiques que permetin la permanéncia en
I'habitatge (donant resposta a les execucions hipotecaries i a les
situacions de sobreendeutament de lloguer).

¢ S’ha aturat de forma brusca la principal font d’ingressos dels pro-
motors publics d’habitatge, que era el marge en les operacions de
promocio6 i venda d’habitatges amb protecci6 oficial. Per tant, ja
no només no és necessari, siné més aviat imprudent, impulsar la
promoci6 de nous habitatges si no és amb la implicacio directa de
I'administracié matriu.

¢ Els ocupants del parc public d’habitatges de lloguer es troben en
molts casos en situacions d’extrema necessitat, per la qual cosa
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no poden ni tan sols fer front al pagament del lloguer social, amb

increment de la morositat, la conflictivitat i la rotacié. Es a dir, des-

pesa més alta i menors ingressos per al promotor ptblic promotor
igestor.

* Es fa necessari ampliar les borses d’habitatges de lloguer a preus
molt assequibles (per tant, molt per sota dels preus fixats per a
habitatges de proteccié oficial) per atendre la cada vegada més
gran demanda de families amb uns ingressos al voltant dels 500 €
mensuals, que veuen com a Unica sortida 'accés a un habitatge
de lloguer social.

* Les empreses publiques estan fortament endeutades com a conse-
qtiencia de les despeses suportades en I'adquisici6 i transformacio
de sol i la promocié d’habitatges, que no es poden collocar en el
mercat als preus de venda dels habitatges de protecci6 oficial.

* Els actius d’aquestes empreses sén immobiliaris, sense sortida al
mercat, i per tant, no tenen la
possibilitat de transformar-los
en el liquid que es necessita per
fer front a les despeses estruc-
turals i financeres. I amb el risc,
en cas d’haver-los de sotmetre a
taxacio, de caure en situacio de
desequilibri patrimonial.

» Els habitatges no venuts es des-
tinen a cobrir la creixent de-
manda de lloguer social, pero els ingressos obtinguts sén del tot
insuficients per fer front al deute financer i a la resta de despeses
estructurals.

Davant d’aquesta situaci6, hauria estat d’esperar que 'adminis-
traci6 de I'estat, precursora dels Plans d’'Habitatge —executats prac-
ticament en la seva totalitat a escala municipal-, adoptés mesures
tendents a assumir part de les inversions efectuades pels instru-
ments de les entitats locals 0 a minimitzar les dificultats per fer front
als deutes financers, i a facilitar que els habitatges amb proteccié
oficial construits arribessin als ciutadans amb pocs recursos, tot
aportant allo que fos necessari per garantir la viabilitat de les em-
preses que els havien promogut.

Ans el contrari, les tltimes modificacions del «Plan Estatal de Vi-
vienda y Rehabilitacién 2009-2012» ho van ser en el sentit de retirar
ajudes previstes en el mateix pla, i I'actual «Plan estatal de fomento
del alquiler de viviendas, la rehabilitacién edificatoria y la regene-
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Durant els quasi cent anys de vida, el PMHB ha
promogut més de 30.000 habitatges, ha intervingut
iintervé en processos de rehabilitacié i remodelacié
de barris i actualment en gestiona més de 6.000.
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racion y renovacion urbanas 2013-2016», malgrat alld anunciat a
I'exposicié de motius, no estableix compromisos amb les entitats
de credit per afavorir operacions de refinancament ni per financar
les noves actuacions, i les ajudes establertes no sén suficients per
garantir la viabilitat de noves operacions.

Per si aix0 fos poc, a través d’altres disposicions (com ara en una
modificaci6 de la Llei d’arrendaments urbans) es van suprimir aju-
des que estaven vigents i que portaven causa dels plans anteriors, i
amb la Llei 27/2013 de RSAL, malgrat mantenir-se com a compe-
tencia propia dels municipis la «promoci6 i gestié de 'habitatge de
proteccio publica», ho sera en tant que ho sigui amb criteris de sos-
tenibilitat financera.

I'malgrat 'escenari exposat i la crisi del model tradicional d’habi-
tatge protegit, que ha quedat practicament sense ajudes, es manté
la seva estricta regulacio, tant per part de I'estat com de les matei-
Xes comunitats autonomes, i aixo
complica encara més la tasca dels
gestors publics d’habitatge.

Durant aquests anys de crisi,
moltes de les empreses municipals
de sol i habitatge creades en els
anys de bonanca s’han quedat en
situacié de desequilibri i han tan-
cat amb fortes perdues, per la qual
cosa moltes s’han dissolt, i, de les
que s’han mantingut, quasi totes han estat sectoritzades, és a dir,
han deixat de ser considerades empreses no financeres de mercat
per passar a ser empreses «no de mercat», amb I'automatica con-
solidaci6 del seu deute (normalment un deute important fruit dels
préstecs hipotecaris per finangar promocions d’habitatges de pro-
tecci6 oficial de lloguer) amb el deute de 'administracié matriu a
I'efecte de la verificacié del compliment de la normativa sobre I'es-
tabilitat pressupostaria i sostenibilitat financera. Aquest fet ha posat
ensituaci6 de sobreendeutament aquells ajuntaments que en el seu
moment van fer una aposta per la creacié de parcs d’habitatges as-
sequibles de lloguer.

No és aquest el cas del PMHB, que, com ja s’ha dit, fou creat 'any
1927 per abastir d’habitatge les primeres onades migratories, i que
ha estat capac¢ d’adaptar-se i sobreviure a tot aquest periple.

Durant els quasi cent anys de vida, el PMHB ha promogut més de
30.000 habitatges, ha intervingut i intervé en processos de rehabili-
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tacio i remodelaci6 de barris i actualment en gestiona més de 6.000
en lloguer social; es troba en situacié d’equilibri economic i conti-
nua sent considerat una entitat piblica amb ingressos de mercat,
que provenen majoritariament dels lloguers.

En el nou marc socioeconomic, les promocions d’habitatge social
no sén viables per elles mateixes, i la gesti6 d'un parc d’habitatges
de lloguer barat, social, assequible o protegit (tant fa el nom de la
cosa), tampoc no és viable, malgrat s’apliquin models d’excel-lencia
en la seva gestié. S’han acabat els anys de les politiques socials d’ha-
bitatge autofinancades. En el cas concret del PMHB, amb un pro-
grama de construccié de més de 2.000 habitatges durant els propers
quatre anys, per ser destinats majoritariament a lloguer, sha previst
cobrir el seu cost amb un 30% d’aportacié municipal, inclos en el
Plad’'Inversions de I'actual consistori, i I'altre 70% amb financament
alie. No seria possible plantejar-ho d’'una altra manera.

Per tant, si es vol mantenir la
forma societaria de les entitats del
sector public prestadores de serveis
publics en materia d’habitatge, les
empreses d’aquest sector haurien
de poder comptar amb les apor-
tacions publiques necessaries per
cobrir el cost del servei que sels en-
comana, i que estan preparades per
poder assumir, ja que disposen de
personal especialitzat i d’experién-
cia en aquest sector, sempre a cavall entre la rendibilitat i optimit-
zaci6 de recursos i el servei public que es presta. Alternativament,
aquest cost haura de ser assumit igualment de forma directa per
I'administracié que presti el servei.

Estem assistint a la progressiva adaptacié i transformacié de mol-
tes de les empreses ptibliques supervivents, tradicionalment desti-
nades de forma majoritaria a la promocié de sol i habitatge, cap a
altres accions propies de les politiques socials d’habitatge que s’aca-
ben prestant a escala local, com ara la gesti6é del parc propi d’habi-
tatges de lloguer promogut al llarg dels anys; el servei d'intermedi-
acio per al lloguer d’habitatges lliures de particulars; la totalitat dels
serveis de les oficines locals d’habitatge conveniades amb la Gene-
ralitat; 'atencio ales emergencies habitacionals, als desnonaments,
ien definitiva, la finestreta tinica d’atenci6 als ciutadans en materia
d’habitatge.
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Cal pensar a promoure politiques noves, que
facilitin I'accés i la permaneéncia dels ciutadans
amb pocs recursos a I'habitatge i que disposin dels
recursos suficients per garantir aquest accés i per-
maneéncia entesos com un servei piblic més.
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Arribats a aquest punt, entenem que ja s’ha entrat en una cin-
quena fase, en la qual esta operant una profunda transformacié del
model i del sistema per adaptar-lo a les noves circumstancies i a les
actuals demandes de la societat en materia d’habitatge. Cal, no obs-
tant aix0, pensar a promoure politiques noves, que facilitin 'accés i
la permanencia dels ciutadans amb pocs recursos a 'habitatge i que
disposin dels recursos suficients per garantir aquest accés i perma-
nencia entesos com un servei ptblic més.

Barcelona es va avancar en un aspecte que considerem molt im-
portant, en adoptar un sistema estable d’ajuts municipals al paga-
ment del lloguer dels usuaris del parc public gestionat pel PMHB.
Aquest ajut s'articula a partir de dos convenis subscrits amb 1'Area
de Drets Socials de 'Ajuntament: un exclusivament per als habi-
tatges de gent gran (actualment, 22 promocions amb 1.200 usua-
ris), i I'altre, que va néixer I'any 2010, per als habitatges destinats a
col-lectius vulnerables i a la mesa
d’emergencia (amb uns altres 1.000
beneficiaris). En aplicacié d’aquests
convenis, i amb independeéncia de
quin sigui I'import del lloguer cor-
responent a cada habitatge, els ar-
rendataris paguen en funci6 d'un
percentatge dels seus ingressos, i la
diferencia s'ingressa directament al
PMHB en concepte de subvencio a
larenda.

I també s’ha avancat a 'hora de propiciar acords amb entitats
financeres i grans tenidors per tal de mobilitzar habitatges buits
per destinar-los a lloguer social, ja sigui mitjancant acords per ob-
tenir 'usdefruit per a un termini de vuit anys (amb la SAREB i amb
LA CAIXA), com amb la compra per la via de tanteig previst al DL
1/2015 o la compra directa dels habitatges, que s'incorporen aixi al
patrimoni municipal.

Des del Patronat Municipal de 'Habitatge, estructura centenaria,
s’estan entomant els nous reptes en materia d’habitatge dels actuals
moments de canvi, i esperem poder estar preparats per donar res-
posta al que ve i al que vindra.
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ITiques d'habitatge



La diversitat social i urbana i 'accessibilitat a 'oferta d'habitatge sén els principals reptes a que les ciutats europees hauran d'enfrontar-se.
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bitatge social. Els models economics que es

basen en un finangament bancari procedent
del mercat i una ajuda publica significativa no 'han
encaixada bé del tot. En aturar la construccié de nous
habitatges, el Regne Unit, Irlanda, Italia, Espanya i
Portugal experimenten ara un trencament en la con-
tinuitat dels seus serveis d’habitatge social public. La
retirada del sector per part dels bancs ila supressio de
'ajuda publica a la inversi6 han aturat en sec qualse-
vol nova oferta d’habitatge social.

Per contra, els models economics basats en meca-
nismes de finangament a llarg termini que es troben
altament regulats, com ara els comptes d’estalvi o els
bons dels actius immobiliaris (Dinamarca, Austria i
Franca), o aquells basats en ajudes publiques diver-
sificades, han fet front a la crisi millor. En aquests pa-
1sos, I'habitatge social juga un paper contraciclic en
termes d’'inversi6 i d’ocupacid, al temps que assegura
la continuitat del servei publicila disponibilitat d’ha-
bitatge assequible.

La influéncia de la UE és estructural. Les decisions
sobre I'organitzacid, el financament i la definicié de
'abast de la intervencié dins el mercat de I'habitat-
ge queden estrictament determinades per I'accié de
Brussel-les. El principi de subsidiarietat i els amplis
marges discrecionals d’apreciacié en la definicié
d’aquesta missi6 de servei public, no estan fent front

I a crisi no ha deixat indemne el sector de I'ha-
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Laurent Ghekiere
Director d'/Assumptes
Europeus de la Unié
Social per a I'Habitatge

Quin futur tenen les politiques
d'habitatge després de la crisi?

aallo que la Comissi6 sha marcat com a objectiu dins
el context d’aquest control de I'ajuda estatal destina-
da aI'habitatge que proveeixen les institucions locals
holandeses. Els operadors privats s’han apressat a
cobrir aquest buit, la qual cosa ha ocasionat un gran
augment en el nombre de queixes a Sueécia, els Paisos
Baixos, Belgica, Luxemburg i, recentment, a Franca.
Aquesta mobilitzaci6 del sector privat és proporcio-
nal a l'eficacia que té el sector social a I'hora d’influ-
enciar en les condicions generals d’accés a 'habitat-
ge. Com més gran €s i més estructurat esta, més se
l'ataca. Brussel-les s’ha convertit en una passarel-la
obligatoria perque els actors del sector privat desafiin
les decisions preses als parlaments nacionals en ter-
mes de politiques d’habitatge sobre les quals no han
pogut exercir cap influencia en el context del debat
nacional. Aquestes queixes han derivat en unes refor-
mes profundes del model economic dins el context
de I'habitatge social, tant als Paisos Baixos com a Su-
ecia. El desafiament al principi de mobilitat i accessi-
bilitat universal introduint un tnic sostre d’ingressos
de 33.000 euros anuals, ha sacsejat profundament
el model economic holandes d’habitatge social, aix{
com la mobilitat residencial de les families. A més
de la carrega administrativa que suposa comprovar
els ingressos de dos milions d’arrendataris, un gran
nombre s’ha trobat, d'un dia per a l'altre, navegant
entre dues aigiies: massa rics per accedir a 'empara
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de I'habitatge social o per mantenir-se dins del marc
de cobertura, perd no prou rics per accedir al sector
privat. Més preocupant és el fet que hagi emergit una
mena de xantatge enmig de la controversia dins la
Comunitat. En un exemple xocant a Suécia, els ope-
radors privats van retirar les seves queixes a I'ajuda
social per a habitatge social el mateix dia que el go-
vern va anunciar que deixava de categoritzar 1'area
de serveis d'interes public com a un interes general
public i, per tant, les compensacions per servei pu-
blic atorgades a les empreses d’habitatge municipals.
D’aquesta manera, obtenien a través de Brussel-les
allo que el Parlament suec els havia denegat fins al
moment en el nom de la democracia social i la imple-
mentacio efectiva del dret a 'habitatge per a tothom.
Aixi mateix, enlloc de la seguretat juridica promesa,
veiem com aquesta controversia creix més i més al
temps que es produeix un augment en el nombre de
controls de les ajudes estatals, en particular en I'assig-
nacié6 de Fons Estructurals.

Les recents mesures adoptades en l'area de la
governanca economica han amplificat la intensitat
d’aquesta influencia. Les recomanacions especifi-
ques per a cadascun dels paisos definides en el con-
text del “semestre europeu” s6n mesures vinculants
que poden arribar a desafiar les decisions politiques
preses pels Estats membres de la UE en termes de
politiques d’arrendament. Per exemple, pot el par-
lament suec refusar a revocar I'estructuracié dels
arrendaments, una recomanacié proposada pel DG
Ecfiniaprovada en el Consell de Ministres? Que pas-
sa amb el dret dels Estats membres de la UE de pre-
servar la seva anomenada “competencia exclusiva”
en termes de politiques d’habitatge? Es tracta d'una
subsidiarietat que esta subjecta a alguna mena de
peatge. Aquest és un tema candent a Franca, on
aquesta legislaci6 dels arrendaments esta essent de-
batut en '’Assemblea Nacional i en el Senat com a
part delallei Duflot, inspirada en el model alemany.
Com poden els paisos desfer, en el marc del Consell
Europeu, disposicions legislatives ja existents en

DODOOOOOOOOOOOOOODD
La diversitat social i
urbana i I'accessibili-
tat al'oferta d’habi-
tatge son els prin-
cipals reptes a queé
les ciutats europees
hauran d'enfron-
tar-se arran d'una
concentracio creixent

de la poblacié.
DODOOOOOOOOOOOOOO0D

lleis nacionals o que estiguin sent debatudes en el
seu propi parlament?

Quant al pla de recuperaci6 de Grecia imposat per
la Troika, aquest ha dut a la supressié de I'habitatge
social, ara considerat com a no necessari en tractar-se
d’un bé que no ve catalogat com a categoria de prime-
ra necessitat. El problema de la legitimitat d’aquestes
decisions ara s'esta qiiestionant, en vigilies de les
eleccions europees. I el motiu és que, més enlla del
problema del conflicte de competeéncies, aquestes
decisions tenen un impacte directe en el poder d’ad-
quisicio de diversos milions de families, ja que 'habi-
tatge no és nomeés la seva principal despesa siné que
és un element que no deixa d’encarir-se. Com es pot
explicar als europeus que, en termes d’ajudes estatals
o de la governan¢a macroeconomica, el Parlament
Europeu ha estat, senzillament, apartat d’aquest pro-
cés legislatiu?

S6n nombrosos els factors que contribueixen a
mantenir I'alt nivell de demanda d’habitatge a la UE.
La mobilitat residencial creix cada cop més i va de la
ma de la mobilitat professional, per tant, la demanda
es concentra en les arees urbanes on es troben la fei-
nai els serveis, pero, a més, també és on les carencies
del mercat sén estructurals en termes d’accessibilitat.

Levolucié en 'ambit demografic i el sociologic
debiliten la capacitat crediticia de la demanda, en
particular per a les persones grans i les families mo-
noparentals, on I'oferta és inadequada en termes de
producte o bé inaccessible en termes de costos.

La diversitat social i urbana i I'accessibilitat a I'ofer-
ta d’habitatge son els principals reptes a que les ciu-
tats europees hauran d’enfrontar-se arran d’'una con-
centracio creixent de la poblacié. I, en aquest sentit,
cal col-locar I'habitatge social, com a servei ptiblic, en
una posicié tal que pugui donar resposta a aquests
nous reptes. La Uni6 Europea ha de garantir-hi, i no
obstaculitzar-ne, 1'accessibilitat, la mutabilitat i la
universalitat. I tot aix0o ha d’anar acompanyat d'un
suport de fons estructurals i de la politica de cohesio
pertinent, al temps que s’abandona la burocracia del
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Els ingressos de dos milions d'arrendataris, sha trobat, d'un dia per a l'altre, navegant entre dues aigiies: massa rics per accedir a 'empara de I'habitatge social

o per mantenir-se dins del marc de cobertura, perd no prou rics per accedir al sector privat.

mercat totalment desproporcionada ates el criteri
d’afectacié dels intercanvis intracomunitaris d'un
servei public local que es troba profundament anco-
rat en els territoris.

El futur de I'habitatge social:

en espera del jutge

Després d’anys de procediments, la Cort General de la
UE aviat tindra potestat en materia de la recent, perod
jaestablerta, practica per part de la Comissié Europea
del'error manifest pel que fa ala classificacio dels ser-
veis socials d'interes general (els SIEG). Allo que avui

N

dia ja es coneix com el “cas holandes” enfronta la Co-

missi6 Europea amb el govern dels Paisos Baixos en
relacio ala definicié i 'abast del concepte d’habitatge
social dins el mercat nacional de I'habitatge.

El requisit de la Comissié perque les autoritats
competents establissin un sostre d'ingressos que per-
metés determinar I'accés al’habitatge social i la dificil
negociaci6 d’aquesta quantitat pel gabinet Kroes i el
govern (ingressos anuals de 30.000 euros) dugueren a
I'aleshores Primer Ministre a tragar una linia vermella
en el mateix significat del Tractat de Lisboa.

D’aquesta lluita emergi un nou protocol especi-
fic per als SIEG, el qual estableix la jurisdiccié plena
dels Estats membres per definir-los i organitzar-los,
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La Unio Europea ha de garantir, i no obstaculitzar, I'accessibilitat, la mutabilitat i la universalitat de I'habitatge social.
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amés d’establir el principi d’accessibilitat universal i
el cobriment de les necessitats dels usuaris nacionals.
Tanmateix, costara molt més que tot aixo aconseguir
que les autoritats competents europees procedeixin
aposar tot aixo a la practica en aquesta area.

Aprofitant aquest incompliment, els operadors
privats presentaren nombrosos litigis a Suecia, Lu-
xemburg, Belgica i, més recentment, a Franga. A Su-
ecia, el govern, fins i tot, va decidir no entrar en cap
batalla amb la Comissid, escollint en lloc d’aixo eli-
minar I'habitatge social de la competéncia dels SIEG
a fi d’evitar-se haver d’establir sostres d'ingressos.
Aquesta decisié complagué els operadors privats, els
quals passaren a duplicar-se en nombre dins els al-
tres Estats membres.

La certesa legal anunciada a través del paquet
Monti el 2005 va donar pas a una onada de litigis
sense precedents en aquest sector. Gairebé 7,6 mili-
ons de families europees vivint en habitatges socials
es troben possiblement afectades per aquests casos i
s’enfronten al risc de veure-s’hi atrapades al bell mig,
com ja passa als Paisos Baixos: bé sén massa riques
per obtenir accés a I'habitatge social, o per mante-
nir-lo, bé s6én massa pobres per poder permetre’s ad-
quirir un immoble en propietat en el mercat privat.
Les corporacions d’habitatge holandeses, emparades
per les seves homologues franceses i per Housing Eu-
rope, la federacié d’habitatge social europea, apel-la-
ren ala decisi6 de la Comissio.

Arran de la sentencia dictada pel Tribunal de Jus-
ticia el 27 de febrer de 2014 en el cas C-132/12 B, que
anul-la la decisi6 presa per la Cort General el 16 de
desembre de 2011 en el cas T-202/10 (Stichting Wo-
olinie i altres c. la Comissié Europea), I'iltim cas ha
estat retornat a la Cort General perque es pronuncii
novament sobre el cas.

La qliestié que se'n deriva és si els Estats membres
poden presentar una sol-licitud per intervenir en els
litigis en el cas que s’ha tornat a adrecar a la Cort Ge-
neral (cas T-202/10 RENV), i d’aquesta manera rei-
terar davant el Tribunal de la UE la seva jurisdiccié

DODOOOOOOOOOOOOOODD
Els toca ara als Estats
intervenir davant

el Tribunal General,
asseverant de ma-
nera clarai expressa
la seva competén-
cia exclusiva per
determinar I'abast
dels serveis socials
publics i, més especi-
ficament, establir les
condicions per al'as-
signacié d’habitatge
social en termes de
les necessitats del
territori nacional i
les seves preferén-
cies col-lectives i

socials.
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plena per definir els SIEG, inclosos els serveis socials
d’interes general.

“Error manifest d’apreciaci6 de Perror manifest!”
La pilota és ara al camp dels Estats membres.

Lanalisi de les sentencies del Tribunal de Justicia
i del Tribunal General confirma la capacitat dels Es-
tats membres per intervenir en el cas sense haver de
demostrar-ne cap interes legal en exercitar 'accio, a
diferencia d’altres parts implicades.

La decisi6 del Tribunal de Justicia de tornar a adre-
car el cas al Tribunal General és un senyal clar per
part dels jutges que el merits del cas no poden quedar
sense resoldre. Les corporacions d’habitatge social
van fer la feina dels Estats membres en apel-lar a la
decisi6 dela Comissié i ala practica de la presa de de-
cisions davant del Tribunal de Justicia. Els toca ara als
Estats intervenir davant el Tribunal General, asseve-
rant de manera clara i expressa la seva competencia
exclusiva per determinar I'abast dels serveis socials
publics i, més especificament, establir les condicions
per al'assignacié d’habitatge social en termes de les
necessitats del territori nacional i les seves preferen-
cies col-lectives i socials.

Rere d’aquesta concepcio residual dels serveis so-
cials descrita per la Comissio en la seva decisio sobre
el cas dels Paisos Baixos rauen els reptes socials, com
ara la diversitat social i la diversitat urbana, sobre els
quals cap autoritat competent no hi té competencia.
Aquest nivell de participaci6 dels Estats membres en
els processos del Tribunal General fara arribar una
senyal clara a la ciutadania respecte la seva determi-
nacié de reconduir aquest desproposit sota control
politic i posar fi a aquest error manifest d’apreciacié
de 'error manifest.
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El nou Pla d'Habitatge Espanyol 2013-2016 subvenciona la creacié d'habitatge d'arrendament social public, a més de donar supo.rt a aquells arrendataris
que tinguin ingressos baixos.
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Social Independents va advertir que “I'habi-

tatge i qualsevol servei relacionat emergeixen
com a una area que s ha vist particularment afectada
de manera adversa per la crisi economica i finance-
ra”. Les dades que proporciona I'Eurostat respecte a
les despeses que els governs han fet en “habitatge i
infraestructures per a les comunitats” confirmen que,
de mitjana, I'ajuda publica a I'habitatge dins la UE
dels 27 ha disminuit, del 1,1% del PIB el 2003 al 0,8%
el 2012.

Tanmateix, tant el fet que la formacié de labombo-
lla immobiliaria hagi demostrat ser un fenomen pe-
rillés per a I'estabilitat general de I'economia com el
fet que I'impacte social i economic de la crisi faci més
dificil per a una gran part de la poblaci6 obtenir accés
aun habitatge de bona qualitat i assequible, semblen,
ambdds, ser els elements que han propiciat que el
tema de I'habitatge hagi quedat enrere dins I'agenda
politica, tant a nivell europeu com a nivell de molts
dels Estats membres.

Després d’haver observat I'evolucié6 més recent
que s’ha donat en els paisos de la UE, durant el trans-
curs dels ultims 3 o 4 anys, hem identificat alguns
problemes de politiques que sén clau i que almenys
dos paisos tenen en comu.

El 2011, la Xarxa de la UE d’Experts en Inclusié

HOUSING
EUROPE
 —
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Les politiques sobre I'habitatge
a la UE: els ultims avencos

El problema del sobreendeutament
Alguns Estats membres s’han vist confrontats al gran
problema que s’ha derivat de I'impagament de les
hipoteques, que, per una banda, ha afectat a families
sobreendeutades que s'arriscaven a perdre la casa o
que, senzillament, no podien fer front al pagament
del seu deute i que, per altra banda, té la capacitat
de convulsar I'estabilitat del sistema bancari. Aixo ha
dut a la necessitat d’adoptar diferents mesures: per
exemple, Italia i Espanya han configurat programes
amb l'objectiu d’oferir suport a les families més vul-
nerables davant els impagaments a través d'un fons
de solidaritat, mentre que Hongria i Irlanda han dis-
senyat uns programes anomenats “hipoteques per
a l'arrendament”. També es van emetre, temporal-
ment, moratories als embargaments, a més de procu-
rar proteccié6 juridica per a les families endeutades i
enrisc de perdre la residencia principal (Irlanda, Por-
tugal, Grecia i, més tard, Espanya). Els Paisos Baixos i
Dinamarca fomentaren la renegociaci6 del deute de
les hipoteques.

El problema d'un sistema impositiu
que premia l'adquisicio de la propietat
Al mateix temps, molts paisos van prendre la deci-
sié de modificar les subvencions fiscals que incen-
tivaven I'alt endeutament hipotecari i que, durant
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decades, havien afavorit un creixement sostingut
de l'accés a la propietat, aixi com 'augment en
els preus dels béns immobles. Per exemple, en els
paisos Baltics s’ha implementat la reduccié de la
deductibilitat dels interessos sobre la hipoteca, aix{
com en els Paisos Baixos i Belgica, malgrat que en
els dos ultims casos caldra algun temps abans que
s’assoleixi I'eliminaci6 progressiva dels esmentats
incentius. Per contra, a Suecia no s’havia imple-
mentat cap canvi fiscal que afavoris les persones
propietaries de béns immobles. Aquesta mena de
mesures, complementades per unes politiques
de préstec bancari més restrictives, estan con-
duint-nos a un descens de la demanda en I'adqui-
sici6 d’habitatge en propietat.

La promocio del mercat del lloguer
Resulta interessant veure com Espanya i Portugal,
dos paisos que es caracteritzen per tenir un alt in-
dex de propietaris de béns immobles i un sector de
I'immoble de lloguer ben petit, han introduit re-
centment reformes a les seves lleis d’arrendament.
En ambdds casos, la reforma ha seguit recomana-
cions, en aquest sentit, de la Comissié Europea (a
través del 2011CSR en el cas d’'Espanya i a través
del Programa d’Ajust Economic en el cas de Portu-
gal), i busca donar més flexibilitat als propietaris,
per exemple, a '’hora d’'incrementar el preu de I'ar-
rendament i d’accelerar el procés de desnonament,
encara que també s’hi contempla la proteccié dels
arrendataris més vulnerables. Al mateix temps, als
Paisos Baixos, hi ha en curs un procés complex de
reforma del sistema d’arrendament, destinat a di-
vidir el sector de I'arrendament en un sector soci-
al regulat i un sector d’arrendament sense regular
que s’espera que atregui la inversio dels actors pri-
vats. A Alemanya, el sistema d’arrendament privat
també s’esta revisant, pero en la direccié contraria,
amb la introduccié de més limits a 'augment del
lloguer en aquelles arees que mantenen una gran
demanda des de 2015.

DODOOOOOOOOOOOOOODD
Espanya i Portugal
es caracteritzen per
tenir un alt index de
propietaris de béns
immobles i un sector
del'immoble de llo-
guer ben petit, han
introduit recentment
reformes a les seves

lleis d'arrendament.
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La reforma de I'habitatge social
En els dltims anys, una serie de paisos caracteritzats
per un sector reduit de I'’habitatge social han comen-
cat a desenvolupar nous programes d’habitatge soci-
al. Es el cas d’alguns paisos de la CEE: per exemple,
Bulgaria ha posat en marxa recentment un projecte
pilot d’habitatge social per als grups minoritaris i
més vulnerables. A la Reptblica Txeca, s’ha posat a
debat un nou concepte d’habitatge social, el qual
inclou una forma d’habitatge temporal per a situa-
cions d’emergencia, aixi com el compromis per part
del municipi de proveir accés tant a habitatge social
com a un habitatge que sigui assequible, el primer
amb un clar caire social mentre que I'habitatge asse-
quible s’assignaria a persones que es troben per sota
del llindar dels ingressos establert, amb la possibilitat
que se’ls elevi el lloguer si també els augmenten els
ingressos. Lituania ha anunciat un programa per al
desenvolupament de I'habitatge subvencionat. Es-
lovaquia esta en el procés de completar un nou con-
cepte de politiques d’habitatge que inclouen reforcar
idesenvolupar el sector de 'arrendament puiblic.
També els paisos del sud d’Europa han adoptat
plans que donen suport a una nova accessibilitat a
I'habitatge social: Portugal ha presentat el seu nou
programa “Mercat de I’Arrendament Social”; el nou
pla d’habitatge d’Italia inclou un pla de finangament
per a la renovaci6 de I'habitatge social ptblic, aixi
com un pla de financament destinat a les regions
perque s‘augmenti la quantitat d’habitatge social
disponible; i, finalment, el nou Pla d’'Habitatge Espa-
nyol 2013-2016 subvenciona la creacié6 d’habitatge
d’arrendament social public, a més de donar suport
a aquells arrendataris que tinguin ingressos baixos
(després que les retallades aplicades a les subvenci-
ons el 2011 haguessin gairebé aturat completament
la construccié d’habitatge social). Irlanda ha anun-
ciat una estrategia durant un periode de 6 anys per
proveir 35.000 unitats d’habitatge social, a més d'una
reforma minuciosa en l'oferta i 'administracié de
I'habitatge social. Tots aquests nous programes ar-
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A Belgica, Espanya i [talia hi ha en curs un procés continuat per reestructurar el sector de I'habitatge social en general.

riben dos anys després de les retallades radicals que
s’han aplicat en el financament public del sector.
Luxemburg ha introduit mesures financeres per fo-
mentar la construccié d’habitatge assequible i també
ha comencat a oferir suport per facilitar 'accés a nou
habitatge d’arrendament a través de les obligacions
de planificacié.

Mentrestant, les mesures adoptades en els Paisos
Baixos, com ara 'establiment d'un nou sostre dels
ingressos per a I'habitatge social i la introduccié d'un
nou gravamen a les corporacions immobiliaries, ha
conduit a una disminuci6 en la construccié de nous
habitatges socials. A Anglaterra, 'abastiment general
d’habitatge assequible, entre el qual s'inclou 'arren-
dament social, 'arrendament assequible, I'arrenda-
ment intermediari i la propietat de béns immobles
assequibles, va assolir el seu pic maxim amb 60.480
unitats el 2010-2011, pero ha anat disminuint després
fins a arribar a les 42.870 unitats el 2013-2014.

A Belgica, Espanya i Italia hi ha en curs un procés

DODOOOOOOOOO000500>
A Bélgica, Espanya

i Italia hi ha en curs
un procés continuat
per reestructurar el
sector de I'habitatge
social en general; en
particular, a través
de les fusions de pro-
veidors d’habitatge
social.
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continuat per reestructurar el sector de I'habitatge
social en general; en particular, a través de les fusions
de proveidors d’habitatge social.

A Grecia, I'tinic organ que déna suport a 'habitat-
ge en la forma d’assignacié d’habitatge i garanties
en préstecs immobiliaris, 'OEK, fou abolit el 2012
com a part de les mesures d’austeritat. Ara per ara,
no s’aprecien amplis intents per restablir cap forma
d’habitatge social.

La mobilitzacié de I'estoc d’habitatge
existent com a propietat privada per
fer-ne un us social

Per exemple, Belgica i Luxemburg han establert agen-
cies per a arrendaments de caire social que actuen
com a intermediaries entre propietaris privats i fami-
lies amb ingressos baixos. Més recentment hi ha ha-
gut intents per implementar models similars a Italia,
Espanya i Hongria. Italia també proporciona incen-
tius fiscals als propietaris que s'avinguin a demanar
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Irlanda i Espanya han implementat programes que permeten fer us de cases buides que ara sén propietat dels bancs com a habitatge social.
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un preu moderat per 'arrendament, en acord amb
I'drgan municipal pertinent, i ha augmentat recent-
ment els beneficis fiscals relacionats amb el sector.
Malta ha presentat recentment un programa per mo-
bilitzar cases sense ocupar de propietat privada i des-
tinar-les a habitatge social, tot garantint-ne els bene-
ficis de I'arrendament als ocupants. Irlanda i Espanya
han implementat programes que permeten fer ts de
cases buides que ara sén propietat dels bancs com a
habitatge social.  un programa similar, s’ha presentat
recentment a Portugal.

També s’esta aplicant un sistema impositiu a les
cases buides, en alguns casos dins 'ambit local (Brus-
sel-les, algunes municipalitats espanyoles) i, en d’al-
tres, dins I'ambit nacional (Portugal).

Un altre projecte molt interessant és veure com en
alguns paisos estan provant d’afrontar el fenomen de
I'especulaci6 sobre el preu de la terra: per exemple,
a través d’arrendar-la enlloc de vendre parcel-les pu-
bliques, a Luxemburg, o través dels Community Land
Trusts (CLT), a Belgica.

La introduccié o I'augment de les assig-
nacions d’habitatge

Lituania ha introduit recentment les assignacions
arrendataries, i Letonia i Bulgaria han augmentat la
quantitat de beneficis en temes d’habitatge, malgrat
que encara son prou limitats. Luxemburg ha introdu-
it els ajuts al lloguer, els quals, en el 2011, constitui-
ren la categoria d’ajudes més gran conferida per les
oficines d’atencié social locals. Més recentment, el
parlament grec ha adoptat un projecte de llei sobre
la “crisi humanitaria”, que inclou la introducci6 tem-
poral d’assignacions per a 'habitatge, aixi com una
quota minima d’electricitat gratuita per a les families
més empobrides.

Programes per facilitar'accés ala
propietat

Italia, Eslovaquia i Polonia han presentat programes
destinats a ajudar la gent jove i les joves parelles a
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comprar la seva primera casa. Romania i Eslovenia
també ofereixen garanties estatals als préstecs hipo-
tecaris per als compradors que adquireixin un ha-
bitatge per primer cop. Anglaterra continua donant
suport al seu programa Ajuda a Comprar, el qual
proporciona préstecs o garanties hipotecaries, i exis-
teixen programes similars també a Escocia, Gal-les i
Irlanda del Nord. A Anglaterra es contempla també
la possibilitat que els arrendataris de les associacions
d’habitatge i ajuntaments puguin comprar una casa a
través dels programes Dret a Comprar/Dret a Adqui-
rir, mentre que Escocia ha rescindit el seu programa
Dret a Compirar, el qual, a Gal-les, es troba sota debat.

Introduccio d'una estratégia destinada
ales persones sense sostre

A principis del 2014, el Parlament Europeu adop-
ta una Resolucié que comprenia una estrategia per
gestionar el tema de les persones sense sostre de la
UE. Linforme insta, entre altres mesures, als Estats
membres perque “crein habitatge social i assequible
adaptat a les necessitats de les persones més vulne-
rables i evitar aixi fenomens com 1'exclusi6 social o
I'existencia de persones sense sostre”. Entre els Estats
membres de la UE, la Republica Txeca, Anglaterra,
Irlanda, Luxemburg i Irlanda del Nord han presentat
recentment noves estratégies per abordar aquesta
problematica de les persones sense sostre.

* Aquest text és un capitol que esta inclos en I'informe
“Lestat de I'habitatge a la UE en 2015” elaborat per
I'Observatori Europeu de 'Habitatge.

Podeu obtenir accés a I'informe complet en linia a
www.housingeurope.eu/resource-468/the-state-
of-housing-in-the-eu-2015.



En l'ambit europeu, el concepte d'habitatge social/assequible identifica els habitatges amb preus per sota del mercat lliure sotmesos a certes vies de control.
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6.1. Presentacié de I'estudi

Aquestarticle ésun extracte dela investigacio realitza-
da per encarrec del Patronat Municipal de 'Habitat-
ge de Barcelona (PMHB) amb l'objectiu de recopilar
referents sobre els models de politiques d’habitatge i
sistemes de provisié d’habitatge social en altres ciu-
tats d’Europa i del mén. Per abordar el proper Pla
d’Habitatge de Barcelona, es planteja I'oportunitat
d’analitzar instruments, estrategies i linies d’actuacio
que es posen en practica en altres paisos per resoldre
problemes com l'accés a I'habitatge o la gestié del
parc public d’habitatge social i s'analitzen aquestes
politiques. El motiu essencial és coneixer millor com
s’han conformat aquestes politiques i mirar de trobar
els elements extrapolables per al context de la ciutat
de Barcelona.

En el context europeu es diferencien quatre mo-
dels d’estat del benestar amb una clara incidencia en
l'estructura, la forma d’accésiel regim de tinenga que
conformen el mercat de 'habitatge. El model social-
democrata, que es basa en el principi d'universalitat,
és un referent dels paisos amb un nivell més alt d'ha-
bitatge social de lloguer. El model corporativista de-
senvolupa el principi de subsidiarietat, que fomenta
la competencia entre el lloguer en general, totique el
lloguer privat supera el social. El model lliberal, que
es basa en una protecci6 social restrictiva, propicia
l'estatus de propietari/ocupant, malgrat que el llo-
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guer social hi té una presencia significativa. El model
mediterrani desplega una proteccio social minima en
habitatge, fomenta l'estatus de propietari/ocupant,
deixa el lloguer en retrocés i el lloguer social sense
significacio.

El treball s’ha basat en I'estudi de casos a partir de
I'analisi documental, i la informaci6 s'’ha obtingut a
partir de la revisié de diverses fonts bibliografiques,
documentals i estadistiques de diferents ciutats d'Eu-
ropa i America. Lestudi tracta les ciutats d’Amsterd-
am, Paris i Berlin, amb un sistema corporativista, i
Londres, a Europa; Nova York i Bogota al continent
america, totes tres amb sistemes lliberals. Aquests
models de benestar estarien en contraposicié amb
el model mediterrani, en el qual s'inscriu la ciutat de
Barcelona. La mostra seleccionada per desenvolupar
els casos d’estudi és intencionada en funcié dels inte-
ressos tematics i les preguntes d’investigacio i atesos
diversos contextos tant en materia de politiques d’ha-
bitatge com en aspectes socioeconomics i urbans.

Abordar aquesta reflexié és molt pertinent en uns
moments en que sembla que les linies politiques i
les actuacions en materia d’habitatge no sén capa-
ces de resoldre totes les necessitats de la poblaci6 i
cal plantejar un canvi d’estrategia. La tradicié de les
politiques d’habitatge d’Espanya, amb més d'un se-
gle d’existencia, es manté en les figures, les mesures
i les formes d’'intervencié continuistes i marcades
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Promocié de 120 habitatges en dret de superficie i 30 de lloguer social al Cr. Dr. Aiguader, 15-
17. Patronat Municipal de 'Habitatge de Barcelona (PMHB).

per un impuls a la tinenca en propietat i un desen-
volupament indiscriminat de I'edificacié. Han deixat
el llegat d’'un dels parcs més grans en relacié amb el
nombre de llars i persones d’Europa, perd amb una
falta estructural d’habitatge per als sectors socials
més vulnerables.

En l'ambit europeu, el concepte d’habitatge soci-
al/assequible identifica els habitatges amb preus per
sota del mercat lliure sotmesos a certes vies de con-
trol directe (com ara la limitaci6 de preus) o indirecte
(mitjancant bases d’informacié de preus/rendes pu-
bliques). El regim de tinenca i els proveidors varien
segons el model d’estat del benestar en cada cas. El
recorregut historic que té cada ciutat en materia de po-
litiques d’habitatge també és un factor amb una gran
incidencia en les politiques actuals. El parc de lloguer
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social, en vies de reduir-se, té un pes important sobre
el total del parc; a Parfs, el 17%; Londres, 23%; Berlin,
30%; NY, 42%, i Amsterdam, 48%. Bogota, per la seva
banda, només ofereix habitatge en propietat.

Els instruments de planificacié6 i actuacié en habi-
tatge que delimiten l'estrategia a llarg termini, com
ara les agendes; i els plans locals d’habitatge en peri-
odes més curts i vinculats a les necessitats directes de
cada ciutat. Instruments que intenten dimensionar
les necessitats i dinamitzar les actuacions amb la co-
bertura adequada.

El sistema d’aprovisionament d’habitatge, identifi-
cant les diferents entitats proveidores entre les quals
hi ha associacions, societats i cooperatives d’habitat-
ge molt sovint sense anim de lucre. La capacitat ope-
rativa i el volum d’actuacié, com també la seva signi-
ficacio per la seva tradici6 i capacitat de finangament
propi, com ara fons de garantia o captacié d’ajudes,
entre d’altres. Aquestes entitats moltes vegades s'ocu-
pen de la gesti6 del parc d’habitatge, el manteneni el
renoven. També actuen en I'adjudicacié d’habitatge,
el control de I'Gs i el seguiment dels usuaris per opti-
mitzar la seva capacitat d'oferir el servei d’”’habitatge
social” que necessita la ciutat, sempre dins de les se-
ves possibilitats.

La inversi6 publica que es destina a I'habitatge a
cada pais, les fonts de financament de les quals es
doten els programes municipals d’habitatge per a la
produccié d’habitatge i el tipus d’ajudes per a I'accés
o la subvenci6 de lloguers, o bé per a la rehabilitacié
del parc edificat.

Finalment, la capacitat d’actuaci6 del govern local
d’acord amb les competencies i 'autonomia pres-
supostaria en cada cas i I'actuacié subordinada dels
agents actuants com les associacions d’habitatge i
altres entitats.

6.2. Visié comparada
La lectura comparada sobre els models de politica
d’habitatge, les consegiients actuacions, sha desple-
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gat a la taula 2, en la qual es detallen de manera sin-
tetica cadascun dels eixos citats abans. Una visi6 in-
teressant que permet veure 1'abast de les actuacions
que s’han portat a terme a cada ciutat, i distingir els
elements que s6n més comuns dels que resulten més
singulars. Amb aix0 es perfilen certs elements relle-
vants que ajuden o apuntalen la dimensio de I'actua-
ciéireforcen les competenciesila capacitat operativa
dels governs locals. Abans de fer-hi referencia caldra
fer algunes apreciacions per posar en context certes
situacions de partida.

Una primera contextualitzacié és manifestar que
l'actuacié en habitatge transcendeix I'ambit politic,
economic, legislatiu i competencial dels governs lo-
cals en general. En el cas espanyol, les dinamiques
actives de producci6, venda i benefici rapid han fo-
mentat les expectatives d’inversi6 i 'encariment dels
habitatges. I, en conseqiiencia, han provocat unes
grans dificultats d’accés.

Revertir aquesta situacié exigeix un canvi cultural
de tota la societat i de les estructures economiques
que des de I"’”epoca del desenvolupisme” ha utilitzat
la construccié residencial com a motor economic.
Un canvi que permeti reservar un espai a favor del
concepte d’habitatge com a bé de primera necessitat,
com a bé d’'ts durador, de llarg recorregut associat a
la vida til i a la seva funcié6 social d’allotjament, ar-
relament i acompliment de les necessitats humanes.
Avangar en aquesta linia no depén tnicament de les
iniciatives i politiques municipals en temes d’habi-
tatge, sin6 que ha de ser afavorida per un compromis
social i la voluntat tacita i coordinada de les diferents
autoritats ptbliques en el desenvolupament de me-
sures en diferents escales d’abast economic-financer,
urbanistic i fiscal.

Una segona qiiesti6 consisteix a explicar que les
ciutats estudiades representen societats amb un ni-
vell socioeconomic molt diferent (vegeu la taula 1),
especialment si ens fixem en el cost de la vida, i aix0
vol dir que s’haura de tenir en compte d’alguna ma-

nera la diferenciacié en termes salarials que es pot
apreciar als diferents paisos. Per tant, per exemple, de
la comparaci6 entre els nivells salarials, prenent com
a base el salari minim i comparant-lo a partir de les
unitats d’equivaléncia proposades pel Banc Mundi-
al, es mostra que el nivell de salari minim espanyol
només esta per sobre de Colombia (0,51) i molt per
sota de paisos com Alemanya (2,01), els Paisos Baixos
(1,86), Franca (1,80), el Regne Unit (1,68) o els Estats
Units (1,24).

Salari Minim Salari Minim Tasad'equivaléncia

Mensual Comparable salarial

1.445€ 23.835USD 2,01USD

589.500 S 6.109 USD 0,51 USD

1.232USD 14.784 USD 1,24 USD

1.430€ 21.447 USD 1,80USD

Paissos Baixos 1.485€ 22.268 USD 1,87 USD
Regne Unit 1105 £ 19.961 USD 1,68 USD
Espanya 649 € 11.887USD 1,00USD

Una tercera qiiesti6 fa referencia al concepte que
s'apunta a la introduccid i la significacié de 'habi-
tatge social. Els models europeus presenten un parc
d’habitatge en regims de tinenca que mantenen la
naturalesa d’habitatge social perdurable i aconse-
gueixen desmercantilitzar una part del parc resi-
dencial per atendre les necessitats d’habitatge de la
poblacié. Aquesta situaci6 es deu a una actuacié de
llarga tradici6 que consisteix en la creacié d’organit-
zacions com les associacions d’habitatge (Amsterd-
am, Berlin o Londres) o societats equivalents (vegeu
la taula 2) (Paris, Nova York).
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Visita als habitatges en dret de superficie de I'avinguda Estatut, 57. PMHB.

Les associacions d’habitatge exerceixen la funcié
principal de la provisi6é d’habitatge social per als dife-
rents estrats de la societat que la necessiten, i actuen
en la promocio i la gestié dels habitatges socials. El
seu objectiu és actuar amb criteris allunyats del be-
nefici propi i promoure la cohesi6 social i la insercié
laboral i social dels veins.

Lexperiencia d’aquests paisos és especialment ins-
tructiva pel que fa a la gesti6é del parc d’habitatge, la
solidesa de les seves organitzacions, els mitjans de
financament, els serveis innovadors, els mecanismes
de control i seguiment orientats a la gestié urbanaila
millora dels habitatges dels barris i els seus habitants.

Veient les limitacions del nostre entorn, aqui es
destaquen els punts que cal considerar com a vies
que poden ser titils per canalitzar una millora en ma-
teria d’habitatge, com a aspectes que han servit per
reforcar la solvencia en les competencies i la capaci-
tat operativa dels governs locals.

Un primer punt que caldria tenir en compte seria
la implementacié de mecanismes per diversificar
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els proveidors d’habitatge assequible i el partena-
riat publicoprivat, per tal d’estimular el creixement
de I'estoc i la qualitat de I'habitatge social. Els exem-
ples d’exit que s’han estudiat mostren organitzacions
madures i solvents que tenen capacitat per actuar
en l'execucio i gestié de I'habitatge social. Es tracta
de societats sense anim de lucre, non profit, algunes
de privades amb beneficis limitats i subjectes a re-
tre comptes de la seva activitat, despeses i reinversio
de beneficis. Estan sotmeses a un control sobre la
quantitat i qualitat del servei realitzat conforme a: el
nombre de llars ateses, 'augment de I'estoc d’habi-
tatge social, tant nous com rehabilitats, i la qualitat
del servei pel que fa al nivell de satisfaccio residencial
dels veins (inquilins), entre d’altres. A més, algunes
d’aquestes societats impulsen diversos programes
socials en barris desfavorits, com ara per a la insercié
laboral, la gesti6 de la seguretat, activitats per a joves i
suport a emprenedors i a la microempresa.

Un segon punt que cal explorar és el de potenciar
noves vies de financament, de captaci6 de fons per a
I'habitatge de lloguer assequible. El primer pas seria
aconseguir més dinamisme en la provisié de sol sufi-
cient en quantitat i ben ubicat en centres urbans ben
servits, o bé la recuperacié de parc obsolet, sobre la
base de figures d’adquisici6 per tempteig i retracte.
S’ha constatat que una accié decidida en I'aplicacié
dels instruments de gestié urbanistica és clau per a
I'obtenci6 o cessi6 de sol destinat a habitatge social,
cosa que permet recuperar les plusvalues creades pel
plantejament i desenvolupament urbanistic. Una al-
tra via de captacio de fons s’hauria de plantejar mit-
jancant la fiscalitat, inferint o destinant una part dels
retorns fiscals de les inversions puibliques a I'actuacio
en habitatge. Plantejar les possibilitats de promoure
sistemes d’estalvi-habitatge que nodreixin de finan-
cament els programes de creacié d’habitatge asse-
quible en lloguer o dret d'ds. O, com en el cas frances,
recuperar la banca publica. (S’explica a I'apartat 3).

* Desplegar entitats que puguin exercir vies de
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control directe o indirecte dels preus o les rendes de
mercat public i privat. Les experiéncies d’exit de refe-
rencia serien 'Observatori de Rendes de Paris (OLAP)
o els sistemes d’avaluaci6 de les rendes que han de-
senvolupat les mateixes associacions d’habitatges a
Amsterdam. Totes dues fan un seguiment i analisi de
preus consultable i public. El primer es tracta d'una
publicacié anual que recull una avaluacié dels preus
de lloguer privat contractat segons la ubicacid, la su-
perficie, I'edat de 'edificaci6 i 'antiguitat del contrac-
te, entre d’altres. Una publicaci6 accessible al ptblic
general que permet tenir preus referencials del mer-
cat privat i influir-hi indirectament. En el cas d’Ams-
terdam, es tracta d'un sistema d’avaluacié més com-
plex i obert a la ciutadania que calcula en cada cas el
valor de la renda admissible aplicable a cada habi-
tatge, tenint en compte els parametres de superficie,
ubicaci, etc. i que simula una taxacio real del bé. Cal
destacar que algunes experiencies en la publicacié de
preus a Espanya s’han encaminat més a oferir una es-
tadistica general de la tendéncia de mercat que una
estimacio real de valors per tipus de producte, amb
capacitat d’incidir en el mercat.

¢ Millorar els canals d’'informacié i reforcar els sis-
temes de seguiment i evoluci6 del parc és prioritari
per mantenir el parc en bones condicions d’is. En
les experiencies estudiades s'aprecia que les organit-
zacions d’habitatge han desenvolupat mecanismes
molt precisos per coneixer I'estat del parc edificat i la
qualitat i el benestar dels inquilins que s’hi allotgen.
En el nostre cas, una part dels habitatges es podrien
avaluar directament des del Patronat Municipal de
I'Habitatge de Barcelona, tot i que també s’hauria
d’avaluar el conjunt d’habitatges individuals en pro-
pietat. En aquest cas, les possibilitats d’avaluar i fer el
seguiment d'una part important del parc d’habitat-
ges shaurien d’articular mitjancant les comunitats
de propietaris i els sistemes actuals de control de I'ad-
ministracié. Una tasca que es podria fer engranant
bé la comunicacié de les dades que gestionen les
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diferents administracions, Generalitat i Ajuntament.
Per a fer-ho, caldria revisar els processos i potenciar
el control tecnic de les actuacions que aporten infor-
macié (ITE, cellules d’habitabilitat) sobre 'estat del
parc (public i privat). Reforcar I'actuacié del Consorci
de I'Habitatge de Barcelona, i obrir vies d’interrelacié
i coordinacié técnica entre les unitats d'informacié
de les oficines d’habitatge municipals, Agencia de
I'Habitatge, Observatori de '’habitatge, Transmissi-
ons patrimonials, Plusvalues municipals, i també
altres entitats rellevants en aquest camp, com ara el
Cadastre (IBI).

e Incrementar la participacio ciutadana en el dis-
seny d'estrategies locals d’habitatge per tal que s'ajus-
tin més a les necessitats reals de la poblacid i incloure
persones de la comunitat a l'assignacié d’habitatge
public.

En definitiva, shan destacat alguns punts que es
reprenen i s'exemplifiquen a I'apartat segiient com
a llicons apreses dels casos d’estudi que podrien ser
efectivesiorientar el nou pla d’habitatge de Barcelona.

A continuacié, a la taula comparativa es desta-
quen les fites principals en relaci6 a I'habitatge so-
cial de les ciutats estudiades. Els models de politica
d’habitatge municipal mostren que existeix una alta
autonomia en la definicié dels plans locals d’habi-
tatge. Tanmateix, en algunes ciutats s'aprecia una
capacitat més gran de decisi6, regulacio i actuacio,
aixi com de supervisié de les entitats proveidores
d’habitatge, com és el cas de Berlin i Amsterdam,
fins i tot amb un control de les rendes. Mentre que
en altres casos, l'actuacié i el financament estan
subjectes a un sistema més arrelat al govern central
(a Paris) o metropolita (Greater London Authority).
Un cas diferent és el de Nova York, amb I'Autoritat
de I'Habitatge de la ciutat de Nova York (NYCHA),
que concentra competeéncies en habitatge i fons fe-
derals. Finalment, Bogota, que aposta per una acci6
decidida en paral-lel al govern central.
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PARIS, FRANCA

Finalitat Fer front a les necessitats d'habitatge i allotjament, i promoure la renovacié urbana i la barreja social a

Paris. L'objectiu és arribar al 25% d’habitatges socials entre els habitatges principals I'any 2025.

Temps de funcionament

Des del 1894 amb la Llei Siegfried.

Inversié publica

S'hi destina entrel'li el 2% del PIB.

Percentatge de I'habitatge social

Lloguer social 17.2%
Lloguer lliure 44,3%
Propietat lliure mercat 33,1%

Tipus d'accés

Lloguer social (3 categories: PLAI, PLUS, PLS) i habitatge intermedi (PLI).

Preu de lloguer (social i lliure regulat)
Renda neta familiar
Despesa en habitatge

Lloguer mes Salari % despesa

(Viv. de 70 m?) anual** en vivenda

Lloguer social (PLAI) 416 € 19.918 € 25,06%
Lloguer social (PLUS) 466 € 36.215 € 15,44%
Lloguer social (PLS) 910 € 47.079 € 23,19%
Lloguer intermig (PLI) 1190€ 59.670 € 23,93%
Lloguer lliure 1.547 € 60.480 € 30,69%

* Lloguer maxim establert per a vivendes de 70 m?, 2014.
** Salarimig. E12012 un 66% de la vivenda social en Paris era classificacié PLUS i 27% PLI

Aprovisionament d’habitatge

¢ Organismes HLM (societat sense anim de lucre equivalent a les associacions d'habitatge) i organismes mixtos SEM (11% de 'estoc).

o El Pla Local d'Habitatge (PLH) quantifica les necessitats d’habitatge que les HLM i SEM, empreses d’habitatge social, s'ocupen de produir.

¢ El Pla urbanistic determina les reserves de sol destinat a habitatge social per a I'administracié. Aquest sol public s'ofereix en venda
o cessi6 a proveidors d'habitatge social per mitja d'un contracte de lloguer/dret de superficie (de 18 a 99 anys).

e Els proveidors socials registrats (HLM, SEM, altres) actuen en I'edificacié, rehabilitacié, renovacié urbana i recuperacio del parc.

¢ Cada proveldor d'habitatge gestiona el seu parc.

¢ | 'Observatori de Rendes de Paris (OLAP) publica anualment els preus de lloguer privat i aixd incideix al mercat lliure. El lloguer social
s'ajusta quan hi ha un increment de la renda familiar.

Programes de financament

Ajudes a la produccié

e El govern central financa més d'un 70% de la produccié.
e Préstecs bonificats, cessié i descompte en la compra de sol public. IVA reduit.
e Exempcié d'impostos (societats, propietat).

Ajudes al'accés a'habitatge

¢ Ajuda per al pagament de lloguer privat.

e Subsidi del lloguer public (families).

e Ajuda per al lloguer privat per a joves.

* Préstec sense interessos en bancs concertats amb I'Ajuntament per financar la compra d'habitatge.
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Ajudes a larehabilitacié e Subvencio per a la rehabilitacié del parc de lloguer (del 20 al 25% del cost).
¢ Ajudes per a l'adaptacié d’habitatges per a gent gran o discapacitats.
¢ Ajudes per a la renovacié energeticai altres.

Actuacioé del govern local

e Té amplies competencies en habitatge. Redacta el Pla d'Habitatge coordinat amb el govern central. Control i avaluacid.

e Controla les Oficines Publiques d'Habitatge (OPH).

¢ Gestiona les cessions i proveeix sol per a habitatge social.

e Supervisa els organismes d'habitatge.

¢ Gestiona i assigna ajudes publiques per a la construccié i adquisicié d'habitatge. Avalua anualment el preu maxim de renda social
establert pel govern central.

HLM produeix i gestiona el 89% del parc public de tot Franca, el 50% de Paris.

BOGOTA, COLOMBIA

Finalitat Proporcionar habitatges assequibles en propietat. En proporcié als ingressos familiars.
Entre 70 salaris VIP 0 135 salaris VIS.

Temps de funcionament Hi ha tradicié d'habitatge social en propietat.

Percentatge de 'habitatge social Lloguer lliure 45% Propietat mercat lliure 55%

Preu de lloguer (social i lliure regulat) No existeix, és totalment lliure

Renda neta familiar Per familia de 4 membres 1.200 € (DANE)

Despesa en habitatge El 25% dels seus ingressos

Aprovisionament d’habitatge

e Empresa de l'estat Metrovivienda.

¢ Hi ha unbanc public de sol que s'alimenta de les cessions dels desenvolupaments immobiliaris amb 'aplicacié d'instruments urbanistics.
e L'actuaci6 en habitatge la porta a terme I'Empresa de Renovacién Urbana - ERU i Metrovivienda.

¢ La Secretaria Distrital del Habitat o de la Caja de Vivienda Popular per a adquisicié o millora de I'habitatge.

¢ Hi ha fonts d'informacié estadistica (de 'estat) que ofereixen dades sobre 'habitatge social. Altres fonts reconegudes del gremi de
constructors o de diferents universitats. Hi ha un control del preu de sortida a la primera transaccié.

Programes de financament

Ajudes a la produccié Del govern central o d'autoritats locals.
Ajudes al'accés aI'habitatge Del govern central o d'autoritats locals.
Ajudes a larehabilitacid Del govern central o d'autoritats locals.

Actuacio del govern local
El govern municipal té amplies competéncies en habitatge. Redacta el pla d’habitatge coordinat amb el govern central. Financa i defi-
neix projectes, promou projectes d’habitatge, contracta construccié i en supervisa l'execucié.
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AMSTERDAM, PAISOS BAIXOS

Objectiu Proveir d'habitatge social a un cost per sota del mercat lliure,

amb el control directe en régim de lloguer.
Temps de funcionament Des del 1901 es regula la creacid d'entitats que s'ocupen de la provisio

d'habitatge social (associacions d'habitatge).
Inversié publica S'hi destina més del 3,4% del PIB.

Lloguer social 48%
Percentatge d'habitatge social Lloguer lliure 24%

Propietat lliure mercat 28%
Tipus d'accés Lloguer social (fins a 710,68 €/mes) o lloguer lliure regulat (entre 710,68 €11.148 €/mes).

Lloguer mes Salari any % despesa en vivenda

Preu de lloguer (social i lliure regulat) Max viv. social 710,68 34911 24,43%
Renda neta familiar Min viv. lliure 710,68 29,900 28,52%
Despesa en habitatge Max viv. lliure 1.148 44,656 30,85%

Aprovisionament d’habitatge

¢ Associacions d’habitatge (425 associacions amb un total de 191.300 habitatges) i privats amb lloguer regulat.

e Els plans locals xifren la necessitat de produccié.

¢ E1 80% del sol és public municipal. Els agents privats estan sotmesos a una reserva de sol del 20 0 30% per a habitatge social.

e Actuen en l'edificacid, rehabilitacié/millora, renovacié urbana i recuperacié del parc. Les associacions d’habitatges sempre estan
sotmeses a les exigéncies de provisié del servei i sistemes de rendicié de comptes. I entitats privades sempre que s'acullin a la regula-
cié de preus.

¢ Les associacions d’habitatge gestionen el seu parc i comparteixen un fons de garantia i solidaritat.

¢ Lallei de valoracions estableix els criteris de valoracié. I aquests criteris s'apliquen amb un sistema informatic d'assignacié de preus
que es revisa cada any. L'enquesta d'’habitatge municipal fa el control i revisa les politiques i actuacions.

Programes de financament

Ajudes a la produccié Exempcions IVA i Patrimoni. Deduccions de quota de sol.
Ajudes al'accés a I'habitatge Garanties, exempcions, deduccions a la compra. Fins a un minim de 250 €
0 el 20% del lloguer.
Ajudes a la rehabilitacié Amplies subvencions per a la millora d’habitatges a barris amb plans de renovacié.

Adequaci6 térmica i discapacitats. Subvencions per a la renovacié del parc
(infraestructures) en desus o abandonat.

Actuacioé del govern local

¢ Té plena autonomia en el disseny del pla d’habitatge local.

¢ Desenvolupa sol i urbanitza.

¢ Gestiona les ajudes i supervisa els organismes d’habitatge.

e Aplica la regulacié de valors (amb mitjans tecnics) i determina els lloguers admissibles al municipi.
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BERLIN, ALEMANYA

Objectiu Proporcionar habitatges a persones excloses del mercat. Proveir d'habitatge en un nivell

de lloguer estable, mitjancant la compra o promocié d'habitatges als barris consolidats.
Temps de funcionament Tradici6 d'habitatge social des del 1919.
Inversié publica S'hi destina més del 2% del PIB.

Lloguer social 30%
Percentatge de 'habitatge social Lloguer lliure 56%

Propietat lliure mercat 14%
Tipus d'accés Lloguer social a Berlin per llars amb risc de pobresa.

Lloguer mes Preu per m2 mes Salari any % despesa en vivenda

Familia 1 membre 211 € 5,42 €/m? 14100 € 30%
Familia 2 membres 409 € 5,85 €/ m? 27.300 € 30%
Familia 3 membres 472 € 5,91€/m?2 31.500 € 30%
Familia 4 membres 531 € 5,90 € /m? 35.400 € 30%

Aprovisionament d’habitatge

¢ Associacions d'habitatge.

e El pla de desenvolupament urba d’habitatge quantifica la produccié.

e Els nous desenvolupaments cedeixen sol per a habitatge social a 'administracié i 'administracié l'ofereix (venda o cessié) als agents
de provisié d'habitatge social.

e Les societats d'habitatge, cooperatives i societats municipals d’habitatge sén els principals agents de provisié d'habitatge.

e Les societats d'habitatge i les cooperatives tenen un rol destacat (80 cooperatives amb més de 186.000 habitatges). Exerceixen la
gestio eficient del parc.

e El pla d'habitatge ha promogut mesures de control i estabilitzacié de les rendes de lloguer a llarg termini mitjancant aliances entre
els proveidores d'habitatge.

Programes de financament

Ajudes a la produccio Préstecs bonificats en edificar per a lloguer i altres ajudes.

Ajudes al'accés al'habitatge Ajudes personalitzades per al lloguer i subvencions per a I'accés social.

Ajudes a larehabilitacié Hi ha ajudes per a la millora del parec, tot i que el focus principal és a la creacié d'habitatge
renovat.

Actuacioé del govern local

e Té plena autonomia en el disseny del pla d'habitatge local.

¢ Desenvolupa sol i urbanitza.

¢ Disposa de financament, gestiona les ajudes i supervisa els organismes d'habitatge.
e Aplica les directrius del Lander pel que fa al control de lloguers.

¢ Avalua el compliment del pla d’habitatge.
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Finalitat Augmentar l'oferta d'habitatge de tots els tipus de tinenca per facilitar la mobilitat social i
proporcionar habitatges a persones excloses del mercat lliure.
Temps de funcionament Des del 1919 amb la llei Housing & Town Planning Act.
Inversié publica S'hi destina més del 3% del PIB.
Lloguer social 24,1%
Percentatge de I'habitatge social Lloguer lliure 25%
Propietat lliure mercat 48,2%
Lloguer social, lloguer assequible (lloguer controlat per sota del 80% del mercat privat),
Tipus d'accés habitatge intermedi (lloguer o venda, inclou propietat compartida). Preu de lloguer (social

illiure regulat). Renda neta familiar. Despesa en habitatge
Lloguer mes Salariany % despesa en vivenda

Preu de lloguer (social i lliure regulat) Lloguer soc. / autoritat local 516 €* 21.267 €** 29,11%
Renda neta familiar Lloguer soc./ Associaci6 de viv. 660 €* 21.267 €** 37.24%
Despesa en habitatge Lloguer assequible 930 € 55.912 €*** 19.95%

Lloguer lliure 1551 € 55.912 €*** 33,28%

* Lloguer mitja segons condicions socioeconomiques del beneficiari pot ser menor.
** Salari minim anual (Londres).  *** Salari mitja anual (Londres).

Aprovisionament d’habitatge

e Associacions d'habitatge (59% del parc d'habitatge social), cooperatives i empresa privada.

o Els plans estrategics d'habitatge quantifiquen les necessitats de produccié (London Housing Srategy). Cada districte ho concreta.

e Els nous desenvolupadors (HCA) cedeixen sol per a habitatge social a 'administracié i 'administracié I'ofereix (venda o cessid) als
agents de provisié d'habitatge. Les associacions d'habitatge també disposen de terrenys.

e Els proveidors socials registrats (associacions d'habitatge, cooperatives i altres) actuen en I'edificacid, rehabilitacié/millora, renova-
cié urbana i adquisicié i recuperacié del parc.

¢ Cada proveidor d'habitatge gestiona el seu parc. Les ALMO, entitats publiques de gestié del parc public. Les TMO gestionen habitat-
ges d'associacions o d'autoritats locals.

¢ L'HCA (Homes and Communities Agency) fa un seguiment i avaluacié de la politica d'habitatge i publica els resultats de preus. Tam-
bé fa un seguiment de la satisfaccié residencial dels usuaris per tal d'avaluar la qualitat del servei dels proveidors.

Programes de financament

Ajudes a la producci6 Unicament per les Associacions d’'Habitatge.

Ajudes a l'accés a I'habitatge Deduccions fiscals i ajudes per al pagament del lloguer en relacié amb la situacié familiar
(Housing benefit), tant de lloguer public com de l'associacié d’habitatge o lloguer privat.

Ajudes a larehabilitacié Ajuda de fins a 5.000 £, especial atenci6 als propietaris majors de 60 anys o amb

discapacitat (Safer Homes Schemes).

Actuacio del govern local

¢ Té plena autonomia en el disseny i la gestié de plans de renovacié urbana.

¢ Gestiona les ajudes d'accés a I'habitatge (en financa una part) i supervisa els organismes proveidors d'habitatge.
¢ Gestiona les sollicituds d'accés a I'habitatge assequible public i d'associacions d'habitatge.

¢ Regula els preus del lloguer social.

¢ Avalua l'execucié¢ del pla d'habitatge.

(HCA) Homes and Communities Agency
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NOVA YORK, EUA

Finalitat Proporcionar habitatges assequibles en proporcié als ingressos familiars
(un maxim del 30% de la renda) en régim de lloguer.
Temps de funcionament Va crear habitatge public entre el 19351 el 1970. Avui dia s’ha mercantilitzat.
Lloguer social 41,85%
Percentatge de 'habitatge social Lloguer lliure 26,29%
Propietat mercat lliure 31,86%
Tipus d'accés Lloguer social o lloguer lliure subvencionats.
Renda mensual Ingressos anuals % renda
Franja d'ingressos lloguer (fam. 4 persones) familiar
Preu de lloguer (social i lliure regulat) Ingressos extrem. baixos > 866 € >34.570 €
Renda neta familiar Ingressos molt baixos 866€-1.442 € 34.572€-57.663 € 30%
Despesa en habitatge Ingressos baixos 1.443€-2.307 € 57.665€-92.261 € 30%
Ingressos moderats 2.308€-3.460 € 92.263€-138.392 € 30%
Ingressos mitjos 3.461€-4.757 € 138.393€-190.289 € 30%

Aprovisionament d’habitatge

¢ Autoritat de 'Habitatge de la Ciutat de Nova York (NYCHA).

e El pla d'habitatge determina les necessitats d'habitatge i fixa plans i programes per a la seva execucié. Una part del sol prové de les
cessions dels desenvolupaments immobiliaris que gestiona I'Autoritat (NYCHA).

¢ Una gran agencia de promocié i administracié d’habitatge. Preservacié de I'Habitatge i el Desenvolupament (HPD), assistida per
altres corporacions publiques, actua en I'edificacié, rehabilitacid, renovacié urbana i recuperacié del parc.

¢ Preservacié de 'Habitatge i el Desenvolupament (HPD), assistida per altres corporacions publiques.

¢ Hi ha una Junta de Directrius per a lloguers que fixa 'augment de lloguers estabilitzats.

Programes de financament

Ajudes a la produccio Hi ha una Agencia de Financament de 'Habitatge (HFA). Emet bons per financar la
construccid i preservacié d'habitatges assequibles i tramita préstecs a baix interes.

Ajudes al'accés al'habitatge Programes de subsidis per al lloguer o la compra d'habitatge.

Ajudes a la rehabilitacié Hi ha una Divisié d'Habitatge i Renovacié Comunitaria, amb el programa especific HOME

orientat a la rehabilitacié.

Actuacioé del govern local

e L'Autoritat de I'Habitatge de la ciutat de Nova York (NYCHA) concentra competéncies en habitatge i fons federals. Té plena capacitat
de previsié i actuacid en habitatge, i gestiona programes d'habitatge de lloguer (la Seccié 81 altres).

¢ Gestiona les cessions dels desenvolupaments immobiliaris.

e S'ocupa de preservar i modernitzar 'habitatge public.

e Distribueix les ajudes per al lloguer.

¢ Programes i Desenvolupament de la Comunitat, educacid, ocupaci6, formacié d'adults i creacié de negocis.

http://www.nychdc.com/HDC_%20A_%?20Brief_History
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6.3. Llicons que podrien orientar el nou
pla d’habitatge de Barcelona

S’ha demostrat que les vies de financament dedica-
des a la creaci6 d'un parc d’habitatge social public
son insuficients. Els recursos que I'Estat espanyol dis-
tribueix en suport al’habitatge social es diversifiquen
entre diferents canals en ajudes per a la construccio i
la rehabilitaci, i ajudes per a I'accés de les persones
al pagament del lloguer, entre d’altres.

Un tema pendent de resoldre en el nostre context
és disposar d’'un financament ampli, estable en el
temps i solvent que es pogués destinar integrament
a la construccié d’habitatge social per a lloguer. Un
fons de financament amb capacitat per emprendre
inversions importants en la creacié de parcs d’habi-
tatge que no exigeixin un endeutament alt i la recupe-
racié rapida de la inversié. Entre altres qiiestions, s’ha
estat reivindicant com un dels llasts que no han per-
mes desplegar politiques més actives en la promoci6
d’habitatge social de lloguer.

Un exemple de bona practica que caldria estudiar
per la significaci6 que té al pais vei és el sistema de
provisio del financament de I'habitatge social a Fran-
ca. Es tracta d'un exemple singular, disposa de diver-
ses fonts de captacid de fons ila fortalesa delabanca
publica. Més del 75% de la construcci6 d’habitatge el
financa el govern central mitjangant la banca ptbli-
ca (Caisse des Depots et Consignation - CDC), que ha
aconseguit la seva “independencia financera” graci-
es a la recaptaci6 de fons per mitja del “Livret A”, un
compte d’estalvis que s'ofereix al ptblic general.

Amb aquests fons, ofereixen diferents préstecs a llarg
termini, amb taxes subsidiaries, als proveidors d’habi-
tatge social registrats (HLM) per a la construccié d’ha-
bitatges o equipaments urbans per a poblacions vul-
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Els recursos que
I'Estat espanyol dis-
tribueix en suport a
I'habitatge social es
diversifiquen entre
diferents canals en
ajudes per a la cons-
truccio i 1a rehabili-
tacid, i ajudes pera
I'accés de les per-
sones al pagament
del lloguer, entre
d‘altres.
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nerables, a més d’'atorgar-los diversos beneficis fiscals
(reducci6 de I'TVA o exempci6é d'imposts, entre daltres).

Lany 2012, els estalvis mitjancant el Livret A per al
desenvolupament sostenible van ascendir a 342,6 mil
milions d’euros®

En general, el financament per a projectes d’habi-
tatge social a Franca prové*:

*76,5% a través de préstecs de la CDC
(mitjancant el Livret A)

* 10% del capital d”’equitat”

* 8% de subsidis de les autoritats locals

* 3% de subsidis estatals

¢ 2,5% de subsidis o descomptes en préstecs a
empleats (I'1% de nomines que es pot
considerar un “impost d’habitatge”).

Aquest “impost d’habitatge” referent a '1% de la
nomina existeix des del 1953 i prové concretament
d’empreses del sector privat no agricola. Actualment,
s'anomena “Acci6 Habitatge” (Action Logement) i des
del 2006 el paguen tinicament empreses - no agrico-
les- amb més de 20 empleats.

Els fons recaptat per més de 217 mil empreses
I'administren els Comites Interprofessionals d’Ha-
bitatge (CIL). La seva contribuci6 representa gairebé
la totalitat del financament de ’ANRU*. El cinquanta
per cent (50%) d’aquest fons es fa servir per crear ha-
bitatges per a treballadors que formen part de |'orga-
nitzacio, ila resta es destina al Fons Nacional d’Ajuda
a 'Habitatge (Fonds National d’Aide au Logement-
FNAL) per financar habitatges fora dels CIL. A canvi
d’aquesta contribucid, aquestes organitzacions ad-
quireixen el dret d’adjudicar alguns habitatges socials
als treballadors que representen’.

2. http://www.economie.gouv.fr/ cedef/generalisation-livret-a.
3. Housing Europe Review 2012: 31.

4. Agencia Nacional per ala Renovacié Urbana.

5. http://www.actionlogement.fr/.
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El cas dAmsterdam il-lustra una bona practica en
la creaci6 i solvencia de les associacions d’habitatge
que assumeixen tota la responsabilitat en la provisio
i gesti6 de I'habitatge social. Es tracta d’entitats sen-
se anim de lucre que van assumir la funci6 delegada
de proveir d’habitatge social el municipi, que han
aconseguit enfortir-se i renovar-se amb sistemes de
gesti6 moderns. Amb el temps s’han desvinculat de
la dependencia de subvencions de I'Estat mitjancant
un procés que va comencar als anys 90, quan es va
iniciar un retrocés progressiu del sistema de lloguer
public que va coincidir amb un canvi de govern.

A Tactualitat, aquestes associacions tenen plena
autonomia financera i es regeixen per principis sense
anim de lucre, allunyats del benefici propi de I'organit-
zacio. El seu objectiu central és el benestar de la ciu-
tadania, fomentar la cohesié social i la inserci6 labo-
ral i social de les persones veines. Tanmateix, avui dia
aquestes organitzacions comencen a competir amb
organitzacions amb anim de lucre i, en conseqiiencia,
comenca a perillar o desvirtuar-se la seva funcio social.

La singularitat d’Amsterdam és la provisio de sol
per part del municipi, que n'és propietari del 80%®, i
que requereix una gestio costosa en la seva creacio i
manteniment. Aixo implica un vincle continuat entre
els usuaris de I'edificaci6 i 'administracio a través del
sistema de dret de superficie de sol que s'estableix en
un canon de 50 anys prorrogable.

Amb aquest vincle, 'administracié municipal ad-
quireix el control de la gesti6 de I'tis del parc edificat,
ja que els ocupants de I'edifici mantenen I'obligaci6
d’'un pagament anual que reverteixen o transfereixen
quan abandonen I'immoble.

6. http://www.amsterdam.nl/gemeente/organisaties/ organisaties/wzs/wo-
nen/woonbeleid-onderzoek/woonvisie-amsterdam/woonvisie-wonen/
http://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht-uitgifte/erfpacht/.
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La important dinamica de les més de 425 associ-
acions d’habitatge els atorga un pes destacat dins el
seu camp, ja que gestionen un parc de 191.300 habi-
tatges. Amb aquesta dimensi6, s’han hagut d’aplicar
en I'exercici de les seves responsabilitats per mitja de
mecanismes de gesti6 innovadors i eficients.

Un exemple son les eines de gesti6é mitjancant un
sistema automatitzat de registre i adjudicacié d’ha-
bitatges que garanteix la maxima objectivitat a I'hora
d’assignar-los a les persones demandants. També la
gestio dels contractes de lloguer i el seguiment con-
tinuat dels imports pagats, impagats i terminis, amb
els quals es pot fer un seguiment quotidia del parc. La
seva capacitat tecnica permet taxar 'habitatge i pro-
posar el valor de venda de les propietats arrendades
al seus arrendataris i a altra poblacié demandant.

La seva gestié s'amplia a la realitzacié d’habitatges
assistencials (Llei de suportsocial) per allotjar persones
grans i poblacié amb diversitat funcional. En aquests
casos, es requereix la cooperacié amb organitzacions
civils dedicades a la cura i atencié de persones grans
que necessiten assistencia. També s'encarrega de la
gesti6 i organitzaci6 de les persones cuidadores que
s'ocupen de vetllar per 'espai comu veinal i gestionar
les queixes rebudes mitjancant el Comite de Reclama-
cions del’Associaci6 i respondre davant la Comissi6 de
Lloguer (Huurcommissies) de la zona.

Exerceixen una gestio eficient per tal de mantenir
els habitatges i el seu entorn en bon estat i, per a fer-
ho, utilitzen empreses de serveis (de manteniment de
I'edifici, ascensor i neteja, i que inclouen petites re-
paracions del subministrament electric, d’aigua, etc.)
que realitzen les feines a preus pactats. La qualitat de
vida d'un veinat es considera essencial per prevenir
la delingiiencia. De la mateixa manera, gestionen la
neteja, ajuden a organitzar esdeveniments i altres
activitats i proporcionen financament per a arees de
joc i esportives. La qualitat de vida d'un veinat s’'en-
forteix, a més, amb la construccié d’escoles i centres
comunitaris.
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Les associacions d’habitatge d’ Amsterdam també
s6n un instrument ttil a 'hora de negociar serveis
complementaris a 'habitatge, ja que en gestionar un
gran parc d’habitatge es troben en una posicié favora-
ble al moment de negociar amb proveidors i obtenir
beneficis per als seus clients. Un exemple clarissim
n'és la regulacio del preu dels serveis comuns per ales
finques, com ara aigua, llum, ascensor i consergeria,
que no supera els 48 euros mensuals per pis.

Les associacions d’habitatge es financen amb I'au-
togesti6 del parc d’habitatges que gestionen. A més a
més, han creat, conjuntament amb les diferents asso-
ciacions, un Fons de garantia per a I'habitatge social
(OSO) constituit com a organitzaci6 privada creada
per les mateixes associacions que actua com a fons
de solidaritat. (Gemeente Amsterdam, 2009).

¢ Mecanismes de planificacié

La planificaci6 a Amsterdam és una eina de desen-
volupament, assentada a 'agenda amb lineaments
estrategics a llarg termini, que va més enlla de la vi-
si6 polititzada d'un tnic periode de govern i que té
un periode de vigencia de 12 anys (2008-2020). Per
a la implementaci6 d’aquestes estrategies també
disposa d'un pla operatiu quadriennal “Construim
Amsterdam (2011-2014)” que permet tracar les linies
estrategiques en actuacions concretes a curt i a mitja
termini.

Els dos instruments tenen un mateix objectiu, una
ciutat indivisible en la qual les persones, indepen-
dentment dels seus ingressos, formaci6 i origens,
puguin viure a tots els districtes de la ciutat i puguin
escollir el seu habitatge al mercat. El procés de pla-
nificacio és participatiu, de manera que la ciutadania
s’hi involucra i es responsabilitza no només del pro-
cés de planificacio, siné sobretot del d'implementa-
ci6 i avaluacio.

En dur a terme la planificaci6, es tenen en compte
els grups vulnerables i també els anomenats espe-
cials, com ara les persones joves, les persones de la
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tercera edat o les persones amb malalties. S6n ha-
bitatges petits, d'una o dues habitacions, concebuts
perque s’hi allotgi una persona. També promouen
una petita porcié d’habitatges no independents, com
residencies d’estudiants o habitatges inclosos al pro-
grama de ciutats universitaries, que lloguen allotja-
ment per a estudiants (habitualment habitatges amb
cuina i sala d’estar compartides, dotades d’habitaci-
ons individuals per a entre 6 i 10 estudiants).

e Mecanismes d'incentiu a la mescla i diversitat
Un dels objectius fonamentals de la politica d'habi-
tatge és generar una ciutat de barris mixtos, que sigui
accessible als residents i també als nouvinguts, que
ofereixi moltes oportunitats i diversitat.

A la ciutat d’Amsterdam aposten clarament per la
diversificaci6 dels regims de tinenga. Per aquest mo-
tiu, s’ha regulat la implantacié de les 3 modalitats di-
ferents de regim de tinenca: propietat, lloguer social i
lloguer lliure, tant dins d'un mateix pla, com d'unailla
o, finsitot, dins d'un mateix edifici.

Lobjectiu és generar vincles entre els veins que aju-
din a millorar la convivencia i la cohesi6 social.

e Mecanisme d'adjudicacié d'habitatge

La gestié del parc d’habitatge, en estar automatit-
zada, facilita I'adjudicacié de I'habitatge de manera
imparcial’, ja que depén fonamentalment del temps
que les families estiguin donades d’alta al registre
Unic (WoningNet.nl). Aquest sistema és interessant
perque no segrega les families per lloc de residencia,
sin6 que qualsevol persona pot accedir a un habitat-
ge de qualsevol lloc de la ciutat, segons se’'n vagin alli-
berant o construint de nous.

¢ Gesti¢ de la infraestructura edificada desocupada
Una altra estrategia que s’ha de considerar rellevant

7. http://www.amsterdam.nl/wonenD leefomgeving/wonen/.
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és I'impuls que es dona a la renovaci6 d’edificacions
desocupades. Aix0 pot fer que la infraestructura inac-
tiva, que moltes vegades acaba causant problemes,
fins i tot de seguretat, pugui passar a mans d’associ-
acions d’habitatge o de veins per generar noves opci-
ons d’habitatge ila reactivacié dels barris.

Aquest tipus d’infraestructura pot ser publica o
privada. En cas de ser publica, passa directament a
licitacié i la poden sol-licitar associacions d’habitatge
o, fins i tot, families organitzades per reformar I'edi-
ficacié amb finalitats residencials (amb la qual cosa
sempre es genera una composicio social mixta). En
cas que sigui privada, s'acorden amb la propietat les
mesures i, si no es poden assumir, 'Ajuntament pot
servir d'intermediari per a la compra dels drets d’'ts
de I'immoble per mitja de I'aixecament del lloguer
del solila seva devolucid, si és el cas.

El cas d’Amsterdam demostra que un sistema amb
diferents entitats d’habitatge sense anim de lucre que
gestionen el parc public facilita la flexibilitat, la in-
novacio i la diversitat de mecanismes per promoure
'accés a I'habitatge de diferents persones i la gestio i
el manteniment del parc edificat.

Entre les bones practiques destacables, s’ha conside-
rat interessant fer referéncia a les estructures partici-
patives que permeten connectar els veins/inquilins
del barri amb les associacions gestores i les autoritats
locals. A les ciutats com Amsterdam, Paris i Londres,
en les quals cada associacié d’habitatge és responsa-
ble de gestionar el seu propi parc d’habitatge, solen
organitzar-se grups amb una certa infraestructura de
comunicaci6 i reivindicacio de les qiiestions veinals.
En el cas concret del Regne Unit, hi ha una amplia
diversitat d’organismes amb funcions relacionades
amb la gesti6 de 'habitatge que tenen com a objectiu
principal la participaci6 ciutadana. Es tracta de grups
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que sorgeixen a I'empara de les associacions d’habi-
tatge i que es formalitzen i actuen com a autentics
canals de comunicacié. S'ocupen tant dels temes
relatius a I'organitzacié d’activitats com d’instruir els
veins en la gestié i el funcionament dels serveis d’ha-
bitatge.

Concretament, a Londres trobem alguns referents
d’aquestes organitzacions que propicien un altre ti-
pus de participacio ciutadana, complementaria a la
més institucionalitzada de la consulta publica en els
processos de redaccié dels plans d’habitatge o pro-
grames de regeneraci6 urbana. Aquestes organitzaci-
ons cooperen amb d’altres de més nivell organitzades
en una determinada jerarquia organica que fa que si-
guin més o menys dependents del govern local, amb
la qual cosa algunes se situen més a prop i estan més
controlades per I'administracié, mentre que altres es-
tan completament al servei dels veins.

En general, sén agrupacions molt permeables i
properes als veins. La seva funci6 és donar suport lo-
gistic, juridic i documental en temes de gesti6 i man-
teniment d’habitatge i conjunts residencials. També
s’encarreguen de fomentar activitats de convivencia,
atendre i resoldre algunes necessitats socials del bar-
ri, intervenir en conflictes i canalitzar les demandes
dels veins cap a les entitats locals. Estan formades
per veins amb una estructura operativa en diferents
nivells que vehiculen la participaci6 dels veins en or-
gans especifics. Han demostrat que sén una bona via
de suport als barris desfavorits.

En s6n exemples:

e Arm's Length Management Organisations
(ALMOs):

Les anomenades “organitzacions de gestié” (Almos)
han propiciat un autentic canvi en la gestié de I'ha-
bitatge social public. Les van crear 'any 2002 els go-
verns municipals com a organitzacié sense anim de
lucre, per tal de facilitar la gesti6 dels habitatges pro-
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pietat de les autoritats locals amb la incorporacié dels
inquilins amb més veu en la manera en que es gestio-
nen les seves finques.

La junta rectora incorpora una alta representacio
d’'inquilins d’habitatge public, que constitueixen
un terc dels membres, i la resta de la junta directiva
esta formada per representats de les autoritats locals
i representants independents que sovint tenen ex-
periencia en negocis i habitatges. Aquesta estructura
permet ales organitzacions accedir al’experiencia en
I'habitatge, veure oportunitats de millora de les con-
dicions de vida i també anticipar-se a les necessitats
per regenerar els barris.

e Tenant Management Organisations (TMOs):
S6n organitzacions amb personalitat juridica creades
per inquilins, ja sigui d’habitatges propietat de les
autoritats locals o d’associacions d’habitatges. Es po-
den registrar com a cooperatives i formen part d'una
Federacié Nacional de TMO. Les TMO subscriuen
un contracte/acord amb la propietat i assumeixen
la gesti6 de 'edifici, petites reparacions, la neteja, el
cobrament de la renda i la seleccié d’inquilins, entre
d’altres. La seva feina afavoreix uns serveis millors
als residents i es pot superposar amb la gestio de les
ALMO. Aquestes organitzacions estan regulades pel
Departament de Comunitats i Govern Local (DCLG) i
reben financament del govern central.

Aquestes entitats han contribuit a conformar inici-
atives competitives d’ocupacio (en cooperatives) ori-
entades a donar serveis (de reparacié i manteniment)
de bon nivell pero a costos moderats ajustats al sector
residencial d’habitatge social. Un perfil per explorar
en el nostre context.

¢ Tenant and Resident Associations (TRAS):®

Associacions de Residents i Inquilins Aquestes asso-
ciacions reben financament de les autoritats locals,
I'Ajuntament reserva un percentatge del cobrament
del lloguer que destina al “fons d’inquilins” (tenant
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fund) per impulsar la participacio veinal. Se centren
principalment en la coordinacié d’activitats comuni-
taries i a vetllar pels interessos de la comunitat davant
I'’Ajuntament. Per a la seva conformacié, els linea-
ments els estableixen les autoritats locals.

¢ Group of Tenants Organisation (Borough of
Southwark) (SGTO): ®

Es una organitzacié independent sense anim de lucre
creada voluntariament per representar i promoure
els drets dels inquilins i grups de residents dins I'am-
bit local. La seva funcié és orientar les diferents asso-
ciacions de residents (TMO i TRA) en la millora de la
qualitat del seu habitatge, mitjancant la captacio, as-
sessoria tecnica, feines amb la comunitat i tallers de
discussi6 de projectes urbans, a manera de Federaci6
de grups d’'inquilins.

Sovint, aquestes associacions i agrupacions, que
estan ubicades als barris, disposen d'un local situat
als grans conjunts residencials per afavorir la proxi-
mitat i el contacte amb els veins de cara a resoldre els
problemes i les reivindicacions que promoguin. El
seu funcionament general és d’autogestié amb el su-
port de voluntaris i amb una petita base de persones
professionals o tecnics proxims al govern local.

D’aquesta manera, el govern public ha aconseguit
diversificar les institucions de gesti6 d’habitatge dis-
tribuint aquesta responsabilitat entre els diversos
proveidors d’habitatge i organismes especialitzats en
la gestié d’habitatge creats voluntariament per inqui-
lins, amb la qual cosa s’ha generat una alta participa-
ci6 ciutadana interessada en el manteniment del seu
entorn, tant urba com de I'habitatge.

8. http://www.southwark.gov.uk/info/1012/council_tenant_involve-
ment/737/tenant_and_resident_associations.
9. http://www.sgto.org.uk/wp_sgto/.
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Font: http://www.sgto.org.uk/wp_sgto/.

6.3.4. Instruments urbanistics per a la genera-
cié d'habitatge social

Bogota

La provisio de sol public apte per a habitatge social és
un tema decisiu, i la regulacié urbanistica espanyola,
la catalana i també la colombina, de caire similar a
'espanyola, preveuen els instruments urbanistics ne-
cessaris per a la creaci6 de reserves de sol destinades
ahabitatge social. A l'exemple segiient es mostra com
I'aplicacié sistematica d’instruments urbanistics,
i amb coordinacié amb agents ptblics de produc-
ci6 d’habitatge, ha servit per fer veure la necessaria
coresponsabilitat en la generacié de sol i habitatge
per a les poblacions més vulnerables.

El cas de Bogota és una bona practica que cal des-
tacar. Des de fa 15 anys ha liderat la consolidacié d'un
banc ptiblic de sol gracies a I'aplicacié d'instruments

10. LLEI 388 DE 1997. Per la qual es modifica la Llei 9 de 1989 ila Llei 2 de
1991, i es dicten altres disposicions. http://www.alcaldiabogota.gov.co/
sisjur/normas/Normal.jsp?i=339.

11. DECRET DISTRITAL 190 DE 2004. Plan de Ordenamiento Territorial
Distrital. http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Normal.
jsp?i=13935.

12. Empresa Municipal que promou la construccié i adquisicié d’habitatge
social http://www.metrovivienda.gov.co/index.php/2013-04-02-16-45-18.
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urbanistics establerts a la Llei 388 de 1997'° i al Plan
de Ordenamiento Territorial de la Ciudad'!. Ha acon-
seguit generar alternatives a la tradicional compra
publica de sol per a habitatge social, actuant sobre el
mercat del sol i reduint-ne el cost d’adquisici6 i ur-
banitzacié. Com a resultat directe, es pot observar la
diferencia de costos d’adquisici6 de sol entre el 1990 i
€l 2010, que s’ha reduit en un 400% (segons dades de
Metrovivienda'?).

Els principals instruments de gestié urbanistica
que s’han tingut en compte i s’han aplicat a Bogota
per promoure i intervenir en el mercat a favor de la
generaci6 d’habitatge social han estat:

(a). Reserva de sol i percentatges obligatoris per
a habitatge social:

Reserva obligatoria d'un minim d’entre el 20 i el 30%
de sol til per a habitatge social prioritari (VIP) a tots
els projectes, tant si sén de promotor ptiblic com pri-
vatiindependentment de la seva ubicaci6 en sol resi-
dencial urba o d’expansi6. El promotor esta obligat a
urbanitzar i edificar I'habitatge VIP (en terminis).
Aquesta obligaci6 es pot realitzar al mateix projecte,
en un altre projecte del promotor o en projectes que
estigui desenvolupant el municipi. Ledificabilitat o
aprofitament de I'habitatge VIP no compta dins els
calculs d'indexs de construcci6 i aprofitament. Aixo
serveix per promoure la construccié d’aquest tipus
d’habitatge.

Quan més del 50% del projecte es preveu per a habi-
tatge social prioritari (VIP), es pot complir I'obligaci6
del promotor, inclosa 'execucié de parcs i equipa-
mentsien lloc de la cessi6 de sol.

(b). Dret de construcci6 i desenvolupament
prioritari:

Els propietaris de sols urbanitzables no urbanitzats o
de sols urbanitzats no construits tenen un termini de
dos anys per acabar la urbanitzacié o edificacié amb
usos permesos pel planejament. Si complert el ter-
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mini no n*han executat almenys el 50%, els terrenys
passen a subhasta publica amb un valor inicial del
100% del seu valor comercial i si no hi ha comprador,
el 70% del valor cadastral. En qualsevol cas, la nova
destinacio6 del terreny sera exclusivament per a habi-
tatge social.

(c). Declaratoria d'habitabilitat i is d'edificacions
buides o abandonades, reglamentacié i marc
normatiu suspesos per demanda judicial:

Quan s’identifiquen edificacions buides es fixa un
termini de 18 mesos per demostrar 1'ds de com a
minim el 60% de l'area construida. Si no es pot de-
mostrar, s'inicia un procés d’expropiacié forcosa i la
qualificacio es reverteix a ts exclusiu d’edificaci6 per
a habitatge social VIP. Actualment, aquesta norma
esta suspesa i s'esta analitzant juridicament, ja que es
va interposar una demanda contra el decret.

(d). Dret de preferencia:

En els ambits d’actuacié de projectes rellevants del
municipi s'aplica el “dret de preferencia’ a favor del
banc de sols de Metrovivienda per a I'adquisici6 de
sols. Als habitatges que hagin rebut financament del
municipi, una vegada transcorreguts els 10 anys de re-
bre el subsidi i en cas d’expropiacié de I'habitatge, el
dret de preferencia el tindra I'ajuntament per reutilit-
zar I'habitatge en oferta d’habitatge social a noves llars.

(e). Participacié en plusvalues:

Quan s'incorpora sol rural al sol urba o d’expansio,
o0 bé es fa una requalificacié urbanistica d'un sol per
permetre usos residencials o bé s'incrementen els
aprofitaments potencials d'un terreny sobre el valor
total de benefici o plusvalua del projecte, els munici-
pis hi participen en un 30% a 50% segons estableix la
normativa. Els ingressos rebuts en concepte de plus-
valua tenen diferents destinacions urbanistiques,
principalment l'adquisicié de sol per a projectes i
desenvolupament d’habitatge d’interes social.
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(f). Anunci public del projecte amb el seu valor i
el valor comercial del sol:

Les entitats encarregades d’adquirir o decretar I'expro-
piaci6 d'immobles per al’execucié de projectes d'utili-
tat publica o d’interes social, ho poden anunciar en un
acte administratiu public que incloura els valors de sol
de referencia dels terrenys que s'intervindran amb el
projecte. D’aquesta manera, amb I"’anunci del projec-
te” es garanteix que aquesta nova adquisicié de sol pu-
blic no inclogui les expectatives d’aprofitament i espe-
culacions que es deriven de la realitzacié del projecte.

(g). Financament public de xarxes d'aigua i
clavegueram en projectes d'habitatge social
prioritari:

En els projectes en que, pel cost del sol, urbanitzacié o
edificaci6 del projecte, es requereix financament de la
provisié de xarxes de subministrament d’aigua i cla-
vegueram, 'empresa competent per proveir aquest
servei té competencia per avangar les obres i lliurar
aquest subsidi en especies a I'execucié del projecte.
Aquests instruments han contribuit a desenvolupar
el principi constitucional de funci6 publica de la pro-
pietat, perd també a conscienciar els agents publics i
privats de la coresponsabilitat de la generaci6 de sol i
habitatge per a les poblacions amb un déficit d'habi-
tatge més elevat. La compra publica de sols continua
sent un instrument utilitzat, pero la implementacio
d’aquests instruments urbanistics ha generat altres
mecanismes de responsabilitat empresarial per ge-
nerar habitatge social i beneficis per a I'adquisicié
publica de sols per a aquest tipus de projectes.

6.4. El control dels lloguers: Berlin,
Paris i Amsterdam

La ciutat de Barcelona es caracteritza per tenir un
gruix significatiu de parc residencial en lloguer privat,
el 30,1%, que es destaca respecte de la resta de ciutats
espanyoles amb uns nivells més baixos, que s’aproxi-
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men al 20% a Madrid o al 15% a Valencia o Saragossa.

Una tendencia creixent que ha repuntat recent-
ment, en relacié amb el cens anterior del 2001, en
que el lloguer es trobava en retrocés. Entre les causes
que s’apunten es poden mencionar les circumstanci-
es economiques, socials i del mateix mercat, que fan
que ellloguer sigui una via més flexible d’accés al’ha-
bitatge amb bona acceptaci6 social.

En relaci6 amb Europa, la proporcié d’habitatges
de lloguer a Barcelona (30,1%) es troba a molta dis-
tancia del percentatge d’altres ciutats en les quals,
com s’ha vist a 'apartat anterior, el lloguer destaca
per ser el regim principal de tinenca d’un habitatge.
Entre les ciutats europees amb més proporcié de
lloguer hi ha Berlin, amb el 85,93% (56% lliure, 30%
social); Amsterdam, amb el 72% (24% lliure, 48% so-
cial); Parfs, amb el 61,5% (44,3 lliure, 17,2% social) i
Londres, amb el 42% (25% lliure, 24,1% social). Tam-
bé és rellevant a la ciutat de Nova York, amb el 78,14%
(26,29% lliure, 41% social) i Bogota (45% lliure).

DODOOOOOOOOOOO0000>
Un avang seria el
reconeixement
explicit de la funcié
social de la propie-
tatila defensadels
limits que imposa
una actuacio respon-
sable, especialment
al'habitatge.

DODOOOOOOOOOOOOODDD

Figura 1. Evoluci6 del preu del lloguer per m2 a Barcelona
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Aquesta situacié assentada als models d’estat del
benestar que al nostre pais (model mediterrani) ha
fomentat l'estat propietari/ocupant, davant del llo-
guer en retrocés i el lloguer social sense gairebé signi-
ficacié, a Barcelona de I'1,5%.

En uns moments de crisi d’habitatge que afecta un
ampli sector social, sembla obligat fer front a les escas-
ses alternatives d’accés a I'habitatge. Aquesta falta es-
tructural d’habitatge accessible es fa més urgent per als
sectors socials més vulnerables, tot i que aquesta ca-
renciaha de ser entesaiatesa per part de tots els agents
socials i empresarials vinculats al sector residencial.

Un avang seria el reconeixement explicit de la fun-
ci6 social de la propietat i la defensa dels limits que
imposa una actuacié responsable, especialment a
I'habitatge. Lexperiéncia viscuda a I'etapa del boom
immobiliari sha de tenir en compte per evitar una
nova situacio expansiva fora de control. Aleshores es
va produir una sobrevaloraci6 en la compra d’habi-
tatge, per 'efecte de I'excés de demanda, amb una
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posterior caiguda quan I'economia familiar i finance-
ra es va retirar del mercat. Davant d’aquestes situa-
cions d’inestabilitat del mercat s’han de buscar vies
solides que permetin orientar el futur cap a unes vies
de més estabilitzacid.

En vista de I'evoluci6 recent del mercat privat de
lloguer s’aprecia que, després d'un periode de baixa-
da dels preus durant la crisi, als tltims anys els lloguer
han tornat a pujar (vegeu Figura 1 a la pagina ante-
rior) sense que hi hagi hagut un augment proporcio-
nat dels nivells de renda de la poblacid.

Deixar el preu dels lloguers a la deriva de 'arbitra-
rietat del mercat és un error, ja que pot tenir conse-
qliencies socials irremeiables, com ara I'expulsié de
la poblaci6 en situacions economiques més vulnera-
bles, la transformacié social dels barris (en ser reem-
placada la poblaci6 originaria per una altra amb més
ingressos) i una sobrecarrega per a les families del
percentatge de la renda destinat a habitatge'®.

Diverses ciutats del mén disposen d'un marc nor-
matiu que regula el sistema d’arrendaments amb
certs criteris d’estabilitzacié i permanéncia, han im-
plementat eines de seguiment i control de les carac-
teristiques fisiques i d'as del parc edificat amb efectes
sobre I'assignacio de valors economics (rendes de llo-
guer), i disposen de sistemes indirectes de seguiment
de preus amb un efecte moderador i de control sobre
el mercat de I'habitatge. A continuacio, es detallen les
estrategies principals que s’han portat a terme a Ams-
terdam, Paris i Berlin.

La politica d’habitatge dels Paisos Baixos té com a ob-
jectiu proveir habitatge social a un cost per sota del
mercat lliure i exercir un control directe de I'estat so-
brel’habitatge tant en regim de lloguer com de venda.

13. Lesfor¢ familiar dedicat a 'habitatge (despesa invertida en habitatge) no
hauria de superar el 30% dels ingressos totals d'una unitat de convivencia.

DODOOODOODOOOOOODDD
Cada municipi esta-
bleix les sumes de
lloguer, tant per als
habitatges socials
com per als lliures
que entren dins
d'aquesta regulacio,
ilasumas'actualitza

cada any.
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El lloguer de I'habitatge social i, fins i tot, una part
de I'habitatge privat (amb determinades caracteris-
tiques), aixi com la venda d’habitatge social es regu-
len mitjancant la llei de valoracions, que estableix
criteris de valoracié™ i control (Kadi 2011). En funcié
d’aquesta llei, cada municipi estableix les sumes de
lloguer, tant per als habitatges socials com per als
lliures que entren dins d’aquesta regulacio, i la suma
s'actualitza cada any.

Per determinar el valor de I'habitatge de lloguer, es
fa servir un sistema automatitzat' de regulacié del
preu que analitza les caracteristiques de I'habitatge,
les seves dimensions, la localitzacié i altres condici-
ons d’habitabilitat i, en funcié d’aixo, es qualifica 'ha-
bitatge i se'n determina el valor de lloguer.

A Amsterdam, la suma maxima de lloguer de 'ha-
bitatge social és de 710,68 € mensuals (valor actualit-
zat fins al gener del 2016) per a families amb ingressos
anuals nets de fins a 34.911 €. En el cas de I'habitatge
lliure, si el canon calculat pel sistema es troba entre
710,68 €1 1.148 € mensuals, les families que optin per
aquests habitatges hauran de tenir un ingrés anual
net d’entre 29.900 € i 44.656 € (Moya 2007)', i el pro-
pietari haura de sollicitar un permis d’habitabilitat
per tal que el seu habitatge passi a ser gestionat pel
sistema d’adjudicacié d’habitatges de lloguer social,
amb el suport de les associacions d’habitatge'”.

Les sumes establertes confirmen que la politica
d’habitatge social a Amsterdam és de caracter uni-
versalista, com es pot veure a la taula 3. Fins i tot les
families amb ingressos mitjans alts, amb ingressos
anuals nets d’entre 27.720 € i 47.040 €, podrien acce-

14. Lesforg mitja d’accés, en percentatge de I'ingrés net disponible, de

la poblaci6 general a un habitatge de lloguer, una vegada descomptat el
subsidi estatal, és de fins al 30%.

15. http://www.wswonen.nl/puntentelling/puntentelling_zelfstandig.php.
16. Les sumes es defineixen per mitja d'un sistema automatitzat d’avaluacié
de la qualitat, ubicaci6 i entorn de I'habitatge que indica, segons les caracte-
ristiques, les sumes maximes que es poden cobrar.

17. http://www.amsterdam.nl/veelgevraagd/?caseid=%7b3558559C-2FE8.
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dir a un habitatge social, ja que el limit maxim d’in-
gressos nets establerts per a aquest tipus d’habitatge
ésde34.911€.

En relacié amb el control de renda del mercat privat
de Franga, trobem I'Observatori de Rendes de Paris
(OLAP), una institucié que fa seguiment, analitza i
publica anualment el preu del lloguer privat en rela-
cié amb la seva ubicacio, superficie, edat d’edificacio,
antiguitat del contracte, etc. Aquesta publicaci6 és
accessible al ptiblic general i s’ha convertit en la refe-
rencia de preus del mercat lliure, amb la qual cosa hi
pot influir indirectament.

En relacié amb el lloguer de 'habitatge social, el
govern central fixa anualment els preus segons els in-
gressos maxims permesos per accedir a aquests habi-
tatges, que son avaluats i adaptats per cada autoritat
local; no obstant aixo, les organitzacions HLM'® tenen
capacitat de realitzar un seguiment anual de I'evolu-
ci6 dels ingressos economics dels seus inquilins (mit-
jancant enquestes), i poden establir un surloyer o SLS
(suplement de lloguer solidari), que és un increment
de la renda en cas que la situacié economica familiar
hagi millorat i els seus ingressos superin el 20% dels
ingressos maxims per accedir a I’habitatge. Es calcula
en funcié d'un coeficient preestablert en relacié amb
el percentatge excedit (taula 1), multiplicat pel suple-
ment de referéncia per m2 segons la seva localitzacio,
que és d’aproximadament 2,6 €/m? a Paris'. El suple-
ment total no pot superar en cap moment el 25% dels
recursos de la llar®.

18. Habitation a Loyer Modéré.

19. http://www.dossierfamilial.com/sante-social/hebergement/loge-
ment-hlm-le-calcul-du-surloyer-57184.

20. http://www.pratique.fr/location-logement-social. html.

Taula 3: Ingressos mensuals i anuals 2013

Tipus d'ingressos Mensual net Anual net

Ingressos baixos llars unipersonals 1.330 € 18.620 €

Ingressos baixos de diverses

persones de la llar 1.680€ 23.520 €

Ingressos mitjans baixos > finsal.988 € 27.720 €

Ingressos mitjans alts de1.988€a3.360€ de27.720€a47.040€
Ingressos alts 3.360 € 47.040 €

Font: (Gemeente Amsterdam 2009; Amsterdam, Federatie, Woningcorporaties 2013). Elaboracié propia.

Taula 4. Coeficient segons limit d'ingressos excedit

% d'ingressos excedit Coeficient
20% 0,27
>201<59% 0,33
>60% <149% 0,35
2>150% 0,37

Font: http://www.dossierfamilial.com/sante-social/hebergement/logement-hlm-le-calcul-du-surloyer-57184.

DEOOOOOOOOOOOOOODDD
Enrelacié amb el
lloguer de I'ha-
bitatge social, el
govern central fixa
anualment els preus
segons els ingressos
maxims permesos
per accedir a aquests

habitatges.
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Aquesta via de control dinamic dels usuaris permet
ajustar la renda en relacié amb els ingressos familiars
i fer sostenible el sistema de subsidis, sense haver de
discriminar per la millora economica familiar.

Sens dubte, Berlin és la ciutat que recentment ha fet
més esforcos per aconseguir frenar I'increment del
preu dels lloguers.

En el cas de Berlin i Alemanya, un gran percentatge
de la poblaci6 viu de lloguer (a Berlin gairebé el 85%
i a Alemanya al voltant del 57% de la poblacid), cosa
que els permet actuar com a bloc i pressionar els dife-
rents governs per portar a terme i mantenir mesures
de protecci6 dels inquilins. Totalment contraposat,
és el cas de I'Estat espanyol i de Catalunya, on domi-
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Projecte KiefholzstraBe d'edificis residencials a Berlin-Alt-Treptow.
Projecte de: Sauer Architekten. Foto: Sauer Architekten.

na l'estatus de propietari/ocupant (al cens del 2011
és del 78,9%), amb la qual cosa el sector del lloguer
és minoritari. Per aixo, el sector immobiliari, amb la
seva posicié dominant, ha estat qui tradicionalment
ha exercit mesures de pressi6 a favor del mercat lliure,
posant traves a iniciatives progressistes per al control
de preus o la proteccio dels inquilins.

Des del 2005, Berlin no ha parat de créixer i 'any
2012, 41.000 persones es van mudar a la ciutat. Lofer-
ta d’habitatge disponible no ha augmentat al mateix
ritme que la poblacié, i aquest factor, juntament amb
dinamiques urbanes de gentrificacio, ha provocat un

DOOOOOOOOOOOOOOOOD

Altres mesures que
s’han posat en practica
aBerlin els ultims anys
per frenar la gentrifi-
cacid i I'expulsié de po-
blacié son les anome-
nades “lleis de defensa

dela comunitat”.
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fort encariment de I'habitatge de lloguer (que ha ar-
ribat fins a un 45% en algunes arees fortament gen-
trificades). El preu mitja dels lloguers a la capital ha
passat d'una mica més de 5,50 euros/metre quadrat
el 2005 a gairebé 9 euros el 2014.

Des del juny del 2015, 'autoritat municipal ha im-
plantat el “Mietpreisbremse” (fre del lloguer). La llei
funciona limitant essencialment el lloguer per barri,
per la qual cosa els propietaris no poden cobrar més
d’'un 10 per cent per sobre del preu de lloguer mitja
per m? del districte. El limit es marca a partir de les
dades d'un cens estatal biennal dels lloguers, les da-
des del qual estan registrades per districte (Berliner
Mietspiegels). Segons les dades, el lloguer mitja de
contractes nous durant els primers mesos va caure
un 3,1% a tota la ciutat. Abans de la promulgaci6 de
la llei, el lloguer es va incrementar un 0,3% al mes, i
des del 2013 fins al 2014, el lloguer es va incrementar
més d'un 9%. La llei només és aplicable a I'habitatge
construitino a desenvolupaments nous o a habitatge
rehabilitat.

Aquesta llei té sentit dins una estrategia més am-
plia per limitar els preus i augmentar I'oferta d’habi-
tatge de lloguer.

Altres mesures que s’han posat en practica a Berlin
els ultims anys per frenar la gentrificacié6 i 'expulsio
de poblaci6 sén les anomenades “lleis de defensa de
la comunitat”, que permeten identificar les arees on
els lloguers estan augmentant especialment de pres-
sa i prohibir les rehabilitacions de luxe que servirien
d’excusa al propietaris per augmentar de manera
indiscriminada els lloguers. La ciutat també ha pro-
hibit els lloguers vacacionals en algunes zones de la
ciutat on hi ha necessitats d’habitatge per evitar que
un allotjament permanent necessari es filtri fora del
mercat de lloguer, cosa que reduirial’ oferta i provoca-
ria un augment del preu dels lloguers regulars.

En general, la legislacié de lloguers a Alemanya és
bastant proteccionista amb les persones arrendatari-
es, ja que normalment la durada dels lloguers és sen-



DIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIINIIIIIIIIIIIIIIIIYYY B3 D)

se finalitzacié concreta. Aix0 vol dir que els inquilins
poden quedar-se als seus apartaments durant deca-
des amb el mateix contracte, amb només uns petits
augments permesos dins els termes del contracte. Els
augments s’han de notificar per escrit i I'inquili pot
reclamar una justificacié. A més, els inquilins només
es poden expulsar en cas de mala conducta, per no
pagar el lloguer o si el propietari demostra que hi vol
entrar i utilitzar 'apartament com a adreca perma-
nent propia i no per les fluctuacions del mercat o per
voler especular amb I'habitatge. Aixi mateix, es poden
exigir responsabilitats a I'arrendador per les deficien-
cies que presenti 'habitatge i per la falta de compro-
mis per reparar-les.

Davant aquestes mesures de tipus normatiu, I'au-
toritat municipal també ha adquirit el compromis de
construir habitatge nou assequible per augmentar
considerablement l'oferta, i n'ofereix diferents tipo-
logies i per a diferents tipus d'unitats de convivencia
(families, estudiants, persones amb pocs ingressos...).

Només una estrategia que combini diversos meca-
nismes i actuacions pot frenar els impulsos del mer-
cat i posar les necessitats d’habitatge de les persones
per davant del rendiment economic.

BIBLIOGRAFIA

-Did Berlin just crack the code to keeping rents affordable?
http://www.brickunderground.com/blog/2015/07/move_to_berlin

- Berlin's New Rent Control Laws Are Already Working
http://www.citylab.com/housing/2015/07/berlins-brand-new-rent-con-
trol-laws-are-already-working/398087/?utm_source=nl__linkl_070915

- Nicht preisgebundene Wohnungen Alt- und Neubauwohnungen
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mieterfibel/de/m_mie-
tel.shtml

http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel/
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mieterfibel/de/m_mie-
tel.shtml
http://www.berlin.de/special/immobilien-und-wohnen/mietrech-
t/3793279-739654-mietpreisbremse-regelungen-aenderungen-a.html
-2FE8http://www.amsterdam.nl/veelgevraagd/?caseid=%7b3558559C
-Gemeente Amsterdam 2009; Amsterdam, Federatie, Woningcorporaties
2013

http://www.dossierfamilial.com/sante-social/hebergement/loge-
ment-hlm-le-calcul-du-surloyer-57184
http://www.wswonen.nl/puntentelling/puntentelling_zelfstandig.php
-IBB Housing Market Report, 2014. Investitionsbank, Berlin
-Stadtentwicklungsplan Wohnen 2025Grundlagen fiir Berlins Wohnungs-
politik

DODOOOOOOOOOOOOOODD

Només una estra-
tegia que combini
diversos mecanis-
mes i actuacions pot
frenar els impulsos
del mercat i posar les
necessitats d’habi-
tatge de les persones
per davant del rendi-
ment econémic.
PODDDDDDD DD DD DD DD

6.5. Promocions d’habitatge social

El cas d’'estudi presentat tracta d'un projecte arqui-
tectonic que combina I'habitatge social en regim de
lloguer i I'habitatge en propietat. Lobjectiu d’aquest
tipus d’actuacions consisteix a integrar els dos regims
de tinencga per tal que la interaccié dels propietaris
amb els inquilins faci que aquests dltims tinguin més
cura del grau de manteniment dels edificis, cosa que
minimitza les inversions per a aquest fi. “Linquili que
viu de lloguer no té, logicament, la mateixa implicacié
en lavida i el manteniment de 'entorn que aquell que
és propietari de casa seva” (RUIZ CABRERO G. 2011).

Lestrategia d’aquest tipus d’actuacions consisteix
a oferir la mateixa qualitat constructiva als habitat-
ges per als dos regims de tinenca. Al regim de lloguer
s'utilitza l'estructura de bloc plurifamiliar, mentre
que al regim de propietat s'utilitza I'estructura d’ha-
bitatge unifamiliar adossat o semi aillat. Laspecte del
conjunt és d'una arquitectura tinica, sense diferenci-
es, i I'accés a aquest tipus d’habitatge social és per a
diferents estrats de poblacié.

Laltre vessant d’aquest tipus d’estrategia consisteix
a integrar diferents estils de vida, diferents formes
d’accés a I'habitatge. Es combinen programes funci-
onals de 2, 3, 4 i fins a 5 habitacions per a diferents
estructures de llar.

Aquests tipus d’estrategia s’estan adoptant als Pa-
1sos Baixos des de 'aparicié de I'informe Heerma a
principis dels 901 cal destacar que s'esta aconseguint
que la classe mitjana torni a cohesionar-se al territori,
després d’haver observat que era expulsada dels cen-
tres de les ciutats per falta de producte universalitzat i
falta de diversitat de programa.

Ijburg block 23 Haveneiland, Amsterdam
http://en.cie.nl/projects/26
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88 unitats d’habitatge:

55 habitatges socials, 4 habitatges privats i 29 apartaments

1.200 m2 d’espai comercial

1300 m2 (34) places d’aparcament

Tipologies: 55 pisos de 2 i 3 habitacions
29 habitatges unifamiliars en filera de 3 habitacions
4 habitatges unifamiliars aillats de 5 habitacions

Promotor Ijburgermaantschappij
Any 2005
Cost PEC 710 €/m?
Rel. dtil/ccc 1,32
Ocupacié 54% de parcel-la
Font: http://en.cie.nl/projects/26. Sup Persona 15 m?2
Edificabilitat 0,84 m?2 construit/m?2 urbanitzat
1,6 m2 construit/m?2 parcel-la
Densitat 84 htge./Ha

Font: http://en.cie.nl/projects/26. Font: VMX Architects - [JBURG 23.
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Font: http://en.cie.nl/projects/26.
Font: http://en.cie.nl/projects/26.
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Font: http://en.cie.nl/projects/26. Font: VMX Architects - JBURG 23.
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Borough de Southwark.

Programa de regeneracié urbana a Elephant & Castle.
Any: construit]’any 1971 / se n'ordena la demolicio
I'any 2014.

Tipologia: habitatge plurifamiliar.

Regim de tinenca: originalment 80% d’habitatge
public. Passa a ser de tinenga mixta sota la gestié
dels diferents proveidors (associacions d’habitatge

i empresa privada), amb un minim del 25% al 50%
dels habitatges destinats a habitatge “assequible”, del
qual només un 5% aproximadament es destinara a
lloguer social.

Propietat del sol: originalment public / venut als dife-
rents nous proveidors per al projecte de regeneracio.
Assignaci6 d’habitatge: Ajuntament.

Avui dia, un dels factors principals que identifica la
politica d’habitatge actual de Londres sén els grans
programes de regeneracié urbana que inclouen la
demolici6 total dels poligons d’habitatges construits
al'etapa de la postguerra, amb la intenci6 de diversi-
ficar I'estoc i contrarestar la segregacié social causada
per aquesta tipologia edificatoria de construccié en
massa d’alta densitat que caracteritza I'habitatge pu-
blic dels anys 60 i 70.

Dins el programa de regeneracié d Elephant & Cas-
tle, una area ubicada al sud de Londres (Borough of
Southwark), es preveu la demolici6 de diversos poli-
gons d’habitatge ila construccié d’edificacions noves
aillades distribuides en diferents arees del municipi.
Un exemple d’aixo son les edificacions construides
entre el 2010 i el 2012 (vegeu exemples 1 i 2). Al seu
torn, els programes de regeneracié preveuen també
la construccié d'un nou esquema urba i de nous ha-
bitatges de tinencga mixta als terrenys del antics poli-
gons que es demoleixen en la seva totalitat.

DOOOOOOOOOOOOOOOODD
Un dels factors prin-
cipals que identifica
la politica d’habitat-
ge actual de Londres
son els grans progra-
mes de regeneracio
urbana que inclouen
la demolici6 total
dels poligons d'habi-
tatges construits a
I'etapa de la post-

guerra.
DODOOOOOOOOOOOOOOOD

Heygate Estate és un dels poligons que forma part
de la regeneracié urbana plantejada a Elephant &
Castle. Constava de 23 blocs rectangulars de formi-
g0, construits el 1971 com a part del pla d’habitatge
public del'epoca. Els blocs centrals consistien en edi-
ficis de quatre (4) nivells rodejats per edificis de dot-
ze (12) nivells d’altura que delimitaven el perimetre,
amb la qual cosa creaven un poligon aillat de I'entorn
urba (vegeu les fotografies 1 a 4).

En total preveia 1.260 habitatges que allotjaven
unes 3.000 persones. El seu projecte de regeneracio
es va iniciar el 2007 amb la reubicaci6 dels residents,
que es van distribuir en diferents zones de dins i fora
del municipi, principalment al sud-est de Londres, en
un radi d’entre 10 i 30 km, cosa que molts van con-
siderar que era una expulsio dels habitants de Hey-
gate (vegeu la imatge 1). Només un petit percentatge
d’exresidents va aconseguir quedar-se als voltants de
la zona de Heygate Estate, a les edificacions aillades
construides com a part del programa de regeneracio
d’Elephant & Castle, (vegeu els exemples 1 i 2). Fi-
nalment, la demolici6 total del poligon es va iniciar
I'any 2014, i el 2015 es va iniciar la construccié d'un
nou projecte en aquella mateixa area per a edificis de
tinenca mixta, en el qual només es preveia un 25%
d’habitatges assequibles. Els exresidents de Heygate
Estate tenen dret a tornar; no obstant aixo, havent-se
fet el desallotjament dels habitatges entre el 2007 i el
2013, només un petit percentatge dels exresidents
torna ala zona, ja que molts ja fa entre dos i vuit anys
que estan establerts a altres zones.

Per a I'execuci6 de les noves edificacions del pro-
jecte de regeneraci6 d’Elephant & Castle, I'Ajunta-
ment crida a concurs public i s’'assignen a diversos
promotors privats i associacions d’habitatge, que sén
els responsables del financament de la construcci6,
la gesti6 de les edificacions i la compra de sol public
per al seu desenvolupament. Per llei, aquests nous
edificis han de reservar com a minim un 25% de les
unitats per a lloguer assequible, i el percentatge res-
tant es distribueix en habitatges per a venda al mer-
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Imatge 1: mapa del desplacament dels residents de Heygate Estate a altres zones Imatge 2: pla de distribuci6 de Heygate Estate.
Font: https://kennethaweleokafor.wordpress.com/2015/01/12/2nd-essay-draft/. Font: Heygate rehousing project report.

Foto 1: Heygate Estate completament buit a I'espera de la seva demolicid, 2014 Foto 2: Heygate Estate completament buit a I'espera de la seva
(Foto: Lenimar Arends). demolicid, 2014. (Foto: Lenimar A rends).
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Fotos 3 i 4: Heygate Estate 'any 1975. Fotografia: David Hulchanski.
Font: (https://southwarknotes.files.wordpress.com/2013/06/heygate-1975-jdh11.jpg).

catlliure i habitatges de propietat compartida (shared
ownership*).

Per poder accedir a un d’aquests nous habitatges
de lloguer assequible realitzats dins el programa de
regeneracié d’Elephant & Castle, s’ha de sol licitar a
través de 'Ajuntament. En el cas dels exresidents de
Heygate Estate, '’Ajuntament els considera casos pri-
oritaris. Per aconseguir la reubicacié dels residents,
I'’Ajuntament va proposar diferents “paquets” d’ajuda
als quals poden accedir segons la seva situacié fami-
liar i réegim de tinenca, que proporcionen assessora-
ment per a l'estudi de cada cas, i ofereixen la compra
de I'habitatge als propietaris, o subsidis als inquilins
per poder accedir a altres habitatges del municipi, ja
sigui per a 'accés a lloguer assequible (en propietat
publica o d’associacions d’habitatge) amb el dret de
tornar a la zona (sollicitar un habitatge a I'area de
I'antic Heygate Estate un cop regenerat) o una ajuda
per ala compra total o compartida d'un habitatge pu-
blic buit dins el municipi.

Exemples d’edificacions aillades construides al
voltant de Heygate Estate, part de la regeneracio
urbana d’Elephant & Castle:

Exemple 1: Arch Street

Promotor i ens gestor de 'habitatge Associacié
d’habitatge L&Q

Disseny: S333 Architecture & Urbanism
Propietat del sol: ptiblica

Area: 0,2 ha

Cost de construccié: 8.100.000 £
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Finalitzat 'any 2011. Edifici amb planta baixa co- = v = B _
mercial i 52 unitats d’habitatge d’1, 2 i 3 habitacions. :

34 unitats destinades a propietat compartida i 18
unitats de lloguer social, de les quals 3 unitats estan
ocupades per exresidents de Heygate Estate segons
dades de I'Ajuntament.

ARCH STREET GROUND-FLOOR PLAN

Imatge 3: planta baixa Edifici a Arch Street.
Font: http://www.bdonline.co.uk/wardroper-house-by-sarah-wigglesworth-architects-and-arch-
street-by-s333-elephant-and-castle-south-london/5022251.article.

Foto 5: edifici a Arch Street. Fotografia: Lenimar Arends, 2014.

FOURTH-FLOORPLAN

Foto 6: edifici a Arch Street. Font: http://www.bdonline.co.uk/
wardroper-house-by-sarah-wigglesworth-architects-and-arch- Imatge 4: 4a planta. edifici a Arch Street. Font: http://www.bdonline.co.uk/wardroper-house-
street-by-s333-elephant-and-castle-south-london/5022251. by-sarah-wigglesworth-architects-and-arch-street-by-s333-elephant-and-castle-south-lon-

article. don/5022251.article.
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Exemple 2: Library Street

Promotor i ens gestor de I'habitatge Associacio
d’habitatge L&Q

Disseny: Metaphorm architects.

Propietat del sol: publica.

Finalitzat 'any 2012. Edifici sense planta baixa co-
mercial de 40 unitats d’habitatge assequible. 20 unitats

d'1i 2 habitacions destinades a propietat compartida i Foto 10: interior de ledifici '.'-.]Eﬁ@ o
. . . de Library Street. Font: ok e
20 unitats de, totes habitatge de lloguer social. http:/ /www.metaphorm. Akl
com/library-st.html. ILl=
Imatge 5: planol nivell 1

Edifici a Library Street.
Font: http://www.meta-
phorm.com/library-st.html.

4

Fotos 11 i 12: interior de I'habitatge Font: http://www.meta-
Fotos 81 9: edifici a Library Street. Fotografia: Lenimar Arends, 2014. phorm.com/library-st.html.
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Zona (Localitat): Usme

Poblaci6 de lalocalitat: 426.176 habitants i 102.380
llars (S. Hébitat)

Deficit quantitatiu d’habitatges alazona: 9,3% de

les llars

Quantitat d’habitatges VIP i VIS: 392 (28 habitatge

social prioritari i 364 habitatge social)

Beneficiaris del projecte: 392 llars i 1.513 persones
Area total bruta: 13.825 m?

Areaitil desenvolupable: 7.667 m?

Densitat d’habitatges per hectarea ttil: 511

Area construida dels apartaments: 49 m? i 53 m2

El sol d’aquest projecte, constituit per tres terrenys de
propietat privada, I'any 2008 va ser declarat per I'’Ajun-
tament com a “desenvolupament prioritari” perque
era sol urbanitzable pero no urbanitzat pels seus pro-
pietaris. Amb la declaratoria, els propietaris tenien un
termini de dos anys per urbanitzar-lo. En no haver
complert la seva obligaci6 i finalitzats els dos anys,
I'’Ajuntament va subhastar els tres solars. Dos dels so-
lars els va comprar un constructor que, d’acord amb la
normativa, havia de construir exclusivament habitatge
d’interes social al terreny. El tercer terreny subhastat no
va tenir comprador i va ser adquirit pel banc de sols de
la ciutat, Metrovivienda, tal com estableix la llei.
Metrovivienda i el constructor van subscriure un
conveni que va permetre que un sol que tenia les con-
dicions normatives per a la seva consolidacié urbana
pero que estava sense urbanitzar s'urbanitzés i s'edifi-
qués, cosa que va generar 392 pisos d’'habitatge social.
Aixi que els terrenys que eren de propietat privada
van ser subhastats per generar-hi habitatge social. Els

21. La Declaratoria de Desenvolupament Prioritari i la gestié del Banc de
Sols per generar 392 habitatges d’interes social a Bogota.
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que va adquirir el constructor es van completar amb = A L S TR
I'edificaci6 del projecte i, a més, va pagar a Metrovivi- ff,ﬂﬂ'&“ % —.
enda la inversi6é que I'’Ajuntament havia fet amb I'ad- T I \‘\‘ “\‘
quisicio del terreny (de compra). Per tant, la inversi6 s —— - ‘
majoritaria del projecte de 392 habitatges socials va -
ser feta per 'agent privat i no per '’Ajuntament.

LAjuntament va fer servir el seu banc de sols i va
aplicar un instrument de gesti6 del sol que no s’havia
implementat mai abans ala ciutat, perd que existia des
de l'any 1998, la Declaratoria de Desenvolupament
Prioritari per mobilitzar terrenys ociosos, generar ha-
bitatge social, reduir en 382 habitatges el deficit d'ha-
bitatge i promoure la consolidaci6 urbana d'un sector
que, d’altra manera i, com ha passat amb la major part
de la zona, s’ha desenvolupat de manera informal.

En data d’avui, segons la Secretaria Distrital del Ha-
bitat, hi ha projectes immobiliaris a 101 predis (186,37
hectarees) declarats de “desenvolupament prioritari”
on s’han concedit llicencies per a 19.660 unitats d’ha-
bitatge: 13.806 d’habitatge social, 2.162 d’habitatge
social prioritari i 3.692 d’habitatge no social.

AN
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Nou barri residencial FLORA Berlin-Pankow. Projecte de: KK Architekten, Hohne Architekten, nps tchoban voss. Foto: Stefan Miiller.
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Render de la promoci6 de 35 habitatges de lloguer social al carrer Comte Borrell, 159. PMHB




Les darreres dades disponibles? palesen que els preus de lloguer residencial a Barcelona se-
gueixen una intensa tendencia ascendent. Si durant el 2014 els preus de lloguer van tren-
car la trajectoria baixista del quinquenni anterior, al llarg del 2015 han repuntat amb forca:
el lloguer mitja per contracte s’ha situat en 735 €/mes, un 6,8% més que el 2014. En el cas
del lloguer mitja per unitat de superficie, shan assolit els 11,1 €/m?/mes, un 9,1% més que
un any enrere®,

Aquestes dades confirmen el revifament del sector immobiliari, que s’ha detectat en
M) diferents ambits, principalment en el mercat de compravendes, amb augments de preus,
Maria Jesus Calv del nombre de compravendes registrades i d’hipoteques constituides, tant en el segment

Gabinet Tecnic de Programa- d’obra nova com de segona ma. Lal¢a dels preus i de les compravendes ve determinat per
ci6. Ajuntament de Barcelona una més gran empenta de I'activitat economica i, en particular, la recuperacié de 'ocupa-

ci6, la inversid i la confianca de la demanda, recolzada en una millor accessibilitat al credit.
Tot aix0 en un context de creixement de la demanda turistica i de la inversio internacional.

Després de la forta devaluacié No obstant aquesta abundancia d’elements al’alca, s’ha de tenir molt present que el punt
dels preus entre 2007 i 2013, de partida és molt baix, ates el procés de correccio de preus i producci6 ala baixa que ha tin-
el repunt al’alca dels preus gut lloc des de I'esclat de la crisi, amb una forta devaluacid dels preus entre el 2007 i el 2013,
que es varegistrar el 2014 s’ha any en que s'assoliren els minims. El canvi de signe del 2014 i el repunt del 2015 marquen el
intensificat el 2015. final de la trajectoria descendent, perd tot i aquestes alces, els preus dels lloguers mensuals

se situen en termes constants un 14,7% per sota dels vigents el 2007.

Lloguer mitja a Barcelona (€/mes) Evolucié del lloguer mitja (€ constants/mes)

€/mes

850 Variacio6 (%)

800 T 10

750 o~ 5 . ,,,,,,
700 o~ _— o PR s 0.
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| | [ | | | I | ! | | I | I I I
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Font: elaboraci6 propia a partir de les dades de la Secretaria d’Habitatge i Millora Urbana.

1. Tots els grafics, les taules i els mapes han estat elaborats al Gabinet Teécnic de Programacic a partir de dades de la Secretaria d'Habitatge, Idealista.com, Fotocasa, I'Institut Nacional I'Estadistica
(INE) i fonts propies.

2. Sino s'indica el contrari, les dades de preus de lloguers procedeixen de la Secretaria d'Habitatge i Millora Urbana, de la Generalitat de Catalunya.

3. Altres fonts amplifiquen aquests increments: per a Idealista.com, el lloguer mitja per metre quadrat ha augmentat en termes interanuals el 2015 a Barcelona un 23,0%, mentre que per a Fotoca-
sa l'laugment ha estat del 19,5%.
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2. Els habitatges de lloguer en relacio amb el parc residencial:
Barcelona i grans ciutats espanyoles i europees

Dins d'un pais en que la propietat €s el regim de tinenca majoritari, Barcelona és una de
les ciutats espanyoles amb una més gran proporcié d’habitatges de lloguer lliure; al mateix
temps, la ciutat compta amb només un 1,5% d’habitatges de lloguer social. Segons les da-
des censals, el 30,1% dels habitatges principals esta ocupat en regim de lloguer, 1,6 punts
meés que en I'anterior cens del 2001. Per districtes s'observen diferencies importants, amb
un maxim a Ciutat Vella (amb el 56,6% dels habitatges principals en réegim de lloguer) i un
minim a Nou Barris (amb el 19,6%).

Habitatges segons regim de tinenca (2011) Reégim de tinenca per districtes (%)
100
o B B B B B B B B B B}
L B E B T S B e e B}
((F BN B B T e e e e .
I B T O e e e e e .
e B N B N N B e B}
I B B T O e B B}
K I I T e N B e B}
i N B B T O B e B}
i T B N N B T e e . B}
o.M MW BN N N N N N N B}
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Districtes
- Propietat - Lloguer D'altres - Propietat - Lloguer D'altres

Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE), Cens de Poblaci6 i Habitatges 2011. Elaboraci6 propia.

La situaci6 de Barcelona és forca excepcional en el conjunt de grans ciutats espanyoles.  La dinamica dels preus
De les deu ciutats més grans, és on el lloguer té més protagonisme, més de sis punts per ~ de lloguer afecta molt més
sobre de Palma i deu per sobre de Madrid. Atesa aquesta estructura de la propietat, les intensament Barcelona que
oscil-lacions dels preus de lloguer tenen més impacte a Barcelona que a la resta de grans qualseveol altra gran ciutat
ciutats. espanyola.

Enl'ambit europeu, la proporcié d'habitatges de lloguer a Barcelona (31%) es troba molt
per sota del percentatge d’altres ciutats, on el lloguer destaca per ser el principal regim de
tinenca d'un habitatge. Entre les ciutats europees amb més proporcié d’habitatges de llo-
guer hi ha Berlin (85,93%), Amsterdam (72%), Paris (61,5%) i Londres (42%)*.
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Habitatges principals en régim de lloguer (en % sobre el total)

Pel que fa ala proporcié d’habitatges
de lloguer assequible, els percentatges

Barcelona [ —— d’altres ciutats europees també es tro-
Palma ben molt per sobre si els comparem
Madrid amb els de Barcelona. Aixi, segons el
Las Palmas mateix estudi, Amsterdam és una de
Saragossa les ciutats amb més parc d’habitatge
Valencia de lloguer social, amb un 48%. Val a dir
Malaga que en aquesta ciutat és possible cons-
Bilbao truir habitatge perque el 80% del sol és
Sevilla propietat del municipi. Per la seva ban-
Miircia da, Berlin disposa d’'un 30,2% d’habitat-
0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0% 30,0% 350%  gesde lloguer social, Londres d'un 23% i
Font: INE, Cens de Poblaci6 i Habitatges 2011. Elaboracié propia. Paris d'un 17,2%.
Parc d'habitatges
Ciutat Parcd’habitatges Habitatge/ Parcd’habitatges Parc d’habitatges en Parc d’habitatges
Total 10.000 habitants en propietat (%) lloguer de mercat lliure (%) delloguer social (%)
Holanda 7.107.000 423,0 58,0% 10,0% 32,0%
Amsterdam 398.565 491,3 28,0% 24,0% 48,0%
Alemanya 41.183.333 508,0 43,0% 51,0% 6.0%
Berlin 1.883.161 550,3 14,0% 55,7% 30,2%
Regne Unit 23.400.000 443,0 66,4% 15,6% 18,0%
Londres 3.383.030 410,0 57,0% 19,0% 23,0%
Franca 33.672.308 519,0 57,7% 25,2% 14,6%
Paris 1.356.074 602,7 33,1% 44,3% 17,2%
Espanya 25.125.000 544,0 85,0% 11,0% 2,0%
Barcelona 811.106 506,0 66,6% 31,3% 2,0%
EUA 132.802.859 416,0 64,9%
Nova York 3.088.881 367.5 31,9% 26,3% 41,85% /12,86%
Colombia 40,0% No existeix
Bogota 2.312.875 297,4 No existeix

Font: vegeu la nota 4.

4. Dades extretes de I'estudi «Models de politica d’habitatge municipal. Estudi de referent d’altres ciutats d’ambit europeu i america», elaborat per la Universitat Politecnica de Catalunya (UPC)
per al’Ajuntament de Barcelona sota la direccié de la doctora Pilar Garcfa-Almirall, catedratica del Departament de Tecnologia d’Arquitectura.
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Juntament amb 'augment de preus, el nombre de contractes també reflecteix el més gran
dinamisme del mercat. En els darrers anys, el nombre de contractes de lloguer registrats ha
augmentat de forma intensa, per sobre del 15% anual durant el trienni 2008-2010i de forma
més moderada en el trienni 2011-2013, fins a estabilitzar-se el 2014 i retrocedir lleument el
2015.

Nombre de contractes
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40.000
30.000 e —
20.000
10.000
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| | | | | | | |
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Font: elaboraci6 propia a partir de les dades de la Secretaria d'Habitatge i Millora Urbana.

La tendencia creixent del nombre de contractes de lloguer signats té tant causes econo-
miques com demografiques. En primer lloc, durant els anys més intensos de la crisi, el llo-
guer es va convertir en I'inica alternativa economica viable per a les economies familiars
que, en termes agregats, havien vist com es deteriorava la seva renda i com es frenaven les
seves expectatives d’accés al credit. La tendéncia creixent

A més, des del punt de vista sociodemografic, 'estabilitat en qué es mouen elsindicadors ~ del nombre de contractes
de poblaci6 amaga fortes tendencies de fons, com la proliferacié d’'unitats de convivencia ~ de lloguer s’assenta tant
molt diverses que no tenen necessariament vocacio de permanencia (poblacié flotant per ~en causes demografiques
motius d’estudis o professionals, etc.) ni cap vincle més que el de compartir espais comuns  €coOm econémiques.
per reduir despeses. Moltes d’aquestes noves unitats de convivencia s'orienten exclusiva-
ment al mercat de lloguer.



3.2. Evolucié dels contractes i preus per districtes

El nombre de contractes de lloguer registrat no és homogeni territorialment. Les dades per
districtes mostren grans diferencies: 'Eixample concentra el 20,8% del total de contractes
registrats mentre que les Corts només té un 4,5% del total. Tot i que aquestes diferéncies
semblen molt acusades, encaixen for¢a amb els pesos de poblaci6 i parc residencial de ca-
dascun dels dos districtes en relacié amb el conjunt de la ciutat.

Distribucié del nombre de contractes per districtes (en %)

(2015)

v

Menys del 6% (1) Del 6% al 10% (3) B pei10%al14% (5) B s el 14% o)
Per districtes, les diferéncies El preu de lloguer contractual presenta amplies diferencies per districtes. La mitjana con-
de preus son importants, tractual a Sarria-Sant Gervasi s’ha situat durant el 2015 lleugerament per sobre dels 1.050 €/
alhora que els creixements mes, el doble del lloguer mitja de Nou Barris, el districte amb un lloguer mitja més baix de

son generalitzats. la ciutat.
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Larepresa de la tendencia ascendent dels preus de lloguer que s’ha vist anteriorment per
al conjunt de la ciutat ha estat forca generalitzada: tots els districtes sense excepci registren
durant el 2015 valors superiors als de 'any anterior. I aixo passa tant en termes de mitjana
contractual com per unitat de superficie, cosa que suposa que les alces sén consolidades.

Lloguer residencial a Barcelona per districtes

Lloguer mitja per contracte (€/mes) Lloguer mitja per m? (€/m?/mes)
Evol.14-15 Evol.14-15
2013 2014 2015 (%) 2013 2014 2015 (%)
Ciutat Vella 618,7 639,1 675,7 5,7 11,4 11,4 12,4 9,4
Eixample 763.5 776.9 831.4 7.0 10,2 10,3 11,2 8.8
Sants-Montjuic 596,4 598,4 624,5 4,4 10,1 9,9 10,7 7.8
Les Corts 826,7 853,0 925,4 8,5 11,2 11,0 12,0 8,7
Sarria-Sant Gervasi 935,5 978,0 1.051,2 7,5 11,7 11,9 13,0 9,3
Gracia 659,2 673.9 721,7 71 11,0 10,8 11,8 9,7
Horta-Guinardé 566,5 563,8 586.8 4,1 9,3 5,0 9,9 5,9
Nou Barris 513,8 499,3 518,8 3,9 8.7 8.4 8.9 5,6
Sant Andreu 578,5 575,2 611,0 6.2 9,2 8,9 9,6 8.4
Sant Marti 637.4 640,8 700,6 9,3 9,9 S,7 10,6 9,2
Barcelona 681,6 688,2 734,9 6.8 10,3 10,2 11,1 9,2

Font: Secretaria d’'Habitatge i Millora Urbana, Generalitat de Catalunya.



Lloguer mitja dels contractes per districtes (2015)
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La distribuci6 territorial dels contractes de lloguer d’habitatges per barris amplia les dife-
rencies entre districtes vistes anteriorment. El barri que concentra més contractes durant el
2015 és laVila de Gracia (amb un 5,2% del total), seguit per la Nova Esquerra de I'Eixample
(4,3%), 'Antiga Esquerra de I'Eixample (3,7%), el Raval (3,7%) i Sagrada Familia (3,6%). A
I'extrem oposat se situen Can Peguera, Vallbona, la Clota, Torre Bar6, Canyelles i la Marina
del Prat Vermell, amb practicament una mostra simbolica de contractes registrats.

Distribuci6 del nombre de contractes per barris (en %) (2015)

Menys de11% (38)

Del1% al 2% (19)

Del 2% al 3% (9)
- Del 3% al 4% (5)

B s el 4% 2)

Els preus declarats als contractes de lloguer per barris reprodueixen algunes de les dife-  En un context alcista dels
rencies habituals de la ciutat (per exemple en la renda), amb Pedralbes i les Tres Torres mar- ~ preus, entre el 2013 i el 2015
cant maxims (al voltant o per sobre dels 1.400€/mes), i amb minims forca concentratsaSant ~ @s va ampliar la distancia
Andreu (Bar6 de Viver) i Nou Barris (Can Peguera), per sota dels 300 €/mes. En aquestsdos ~ entre els barris amb preus
darrers casos, es tracta de barris molt petits amb una estructura sociodemografica, urbanis-  maxims i minims.
ticairesidencial molt singular, un mercat residencial molt estatic, alta presencia d’habitatge
public i molt pocs contractes. El mateix passa a la Clota, d'Horta-Guinardé, també un barri
petiti singular. En els trams segiients apareixen dos dels barris de menys renda de la Ciutat
Meridiana, la Marina del Prat Vermell i Torre Bar6, encara fregant els 400 €/mes. El tram de
preus de lloguer més abundant és el que conté els barris amb preus mitjans d’entre 400 i
700 €/mes (43 barris), seguit pel dels barris amb preus d’entre 700 i 1.000 €/mes (17 barris).
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Lloguer mitja per contracte (€/mes). Barris (maxim i minim)
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Pel que fa al'evolucio dels preus, les dades per barris ofereixen molts més matisos que les
de districte vistes anteriorment. Amb I'excepci6 dels cinc barris en que I'evolucié interanual
de preus és negativa, la resta de barris s emmarquen en la tendencia ascendent esmentada
abans, que es veu amb claredat al mapa adjunt. Si bé és cert que en alguns barris es detecta
una taxa de creixement molt alta, com Pedralbes o Montbau, cal tenir present que sén barris
amb un baix nombre de contractes i una elevada volatilitat. En canvi, 52 dels 73 barris de la
ciutat registren variacions a I'alca inferiors al 10%. Els barris amb més contractes —la Vila de
Gracia i la Nova Esquerra de I'Eixample- registren alces lleugerament per sobre del 7%.



Lloguer mitja dels contractes per barris (2015)
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Contractes de lloguer: evolucié dels preus i nombre de contractes (barris)
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El mapa segtient il-lustra les diferencies de cost per accedir a un habitatge de lloguer per
barris. Larelaci6 entre el cost del lloguer i els ingressos familiars® revela forts contrastos, amb
minims a Can Peguera, la Clota i Bar6 de Viver, marcats per I'escassetat d’ oferta i 'important
paper de I'habitatge public.

El més rellevant és que els barris amb rendes més altes —i on també els preus de lloguer
s6n més alts— suporten el menor esfor¢ economic per accedir a un habitatge de lloguer,
mentre que als barris amb rendes més baixes els seus residents han de fer un esfor¢ econo-
mic més gran per pagar el lloguer. Per ordre, els cinc primers barris on la proporcié lloguer
/ingressos és més alta s6n (de més a menys): Trinitat Nova, la Verneda i la Pau, la Guineueta,
Sant Marti de Provencals i la Prosperitat. Els residents d’aquests cinc barris tenen un nivell
mitja de renda familiar molt baixa i han de destinar més d'un 25% dels seus ingressos a pa-
gar un lloguer a preus de mercat.

Cost del lloguer/renda familiar de les llars per barris (en %)
(mitjana 2014-2015)

Font: elaboraci6 propia a partir de dades de la
Secretaria d'Habitatge i del Gabinet Tecnic de
Programacié (Ajuntament de Barcelona).

5. Els ingressos familiars s’assimilen a la renda familiar disponible. Vegeu http://barcelonaeconomia.bcn.cat/,
Gabinet Tecnic de Programacié, Ajuntament de Barcelona.

Els barcelonins que realitzen
un major esforc economic per
llogar un habitatge resideixen
a barris de rendes molt baixes.

Menys del 12% (3) Del 12% al 15% (6)
Del 15% al 18% (13) Del 18% al 21% (28)
B pei2196 a124% (15) M s o229 ®)
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D’entre les deu ciutats més
grans d’Espanya, Barcelona és
on els preus de lloguer son més
alts i on més han augmentat en

el darrer any.

5. Els lloguers a Barcelona en el context de les grans ciutats espanyoles

5.1. Nivell de preus de lloguer i evolucio recent

Les darreres dades disponibles® de les deu ciutats espanyoles més grans en termes de pobla-

ci6 contextualitzen els increments de preus del lloguer de Barcelona. Als grafics adjunts es
veu com Barcelona s'ha situat en el darrer trienni per sobre de qualsevol de les grans ciutats
espanyoles. A més a més, en ser més grans els increments, sha eixamplat la distancia de

nivell entre Barcelona i la resta de ciutats. Entre altres factors diferencials, I'enorme atractiu

turistic de la ciutat ha actuat d'impulsor dels preus.

Preu de lloguer dels habitatges (€/m?/mes)
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Font: elaboraci6 propia a partir d’'Idealista.com.

6. Dades d’'Idealista.com.
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Evolucié6 del preu de lloguer (%)
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Font: elaboraci6 propia a partir d’Idealista.com. - 2014 - 2015

5.2. Ellloguer en relacié amb els ingressos: Barcelona vs. grans ciutats espanyoles Barcelona és -entre les grans
Com s’ha vist anteriorment a l'apartat 4, fer el creuament de les dades de lloguer amb les  ciutats espanyoles- on els
d’ingressos per diferents ambits permet una aproximacié comparativa al cost del lloguer. ~ residents han de destinar una
Amb dades homogenies’ per a les grans ciutats espanyoles, Barcelona encapgalalallistade  proporcioé més alta dels seus
ciutats on els ciutadans han de destinar la proporcié més alta dels seus ingressos al lloguer. ~ ingressos per pagar el lloguer.

Cost del lloguer/renda de les llars (2014, en %)
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Font: elaboraci6 propia a partir de dades de I'INE i d'Idealista.com.

7. Les dades de preus provenen d’Idealista.com i les de renda, de 'ECV (enquesta de condicions de vida) de I'INE.



Render de la promoci¢ de 49 habitatges de gent gran i 15 allotjaments al carrer Ali Bei, 102. PMHB.




462-4152
‘20 >

9 "772462'415005





