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El problema de 'habitatge ha anat guanyat pes
en l'agenda politica i social, sobretot a causa de
lincrement sostingut del seu cost, molt superior
a l'evolucié dels ingressos de la poblacié, i per la
incapacitat de la intervencié publica en aquest
camp per atendre les necessitats residencials
d’un nombre cada cop més gran de poblacié ex-
closa del mercat. Des de l'esclat de la bombolla
immobiliaria i la crisi financera global, aquests
problemes d’assequibilitat a U'habitatge s’han
agreujat sobretot en el segment de lloguer, tant
a Catalunya i Espanya com en la practica totalitat
de paisos europeus.

Els motius sén diversos. D’una banda, l'oferta de
lloguer privat en determinats territoris ha patit
una notable pressié alcista a causa d'un cimul
de circumstancies entre les quals cal destacar
les seglients: 'expansié del lloguer de curta i mit-
jana estada impulsat pel creixement de platafor-
mes en linia com Airbnb, la demanda residencial
associada al turisme, l'increment de la mobilitat
internacional de treballadors qualificats gracies
a les noves tecnologies (els anomenats noma-
des digitals), o el procés de financaritzacié del
segment de lloguer en certes arees fruit del seu
fort atractiu pels inversors. Per contra, 'oferta de
lloguer assequible segueix des de fa anys una
tendéncia descendent per la insuficiéncia dels
recursos economics i financers publics destinats
a la seva promocié i pel limitat abast d’altres so-
lucions de foment basades en la col-laboracié del
sector privat. D'altra banda, des del vessant de la
demanda, el seu volum ha crescut significativa-
ment en els darrers anys, tant per motius socio-
demografics (migracions internacionals, emanci-
pacié de poblacié jove, augment del nombre de
persones que viuen soles, etc.) com per motius
economic-financers (en gran manera per les exi-
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gencies actuals de solvéncia i d'estabilitat eco-
nomica-laboral per accedir al crédit hipotecari i
a la propietat) en un context de creixent de la
precaritzacié del mercat laboral.

En aquest escenari, el nimero 66 de la revista
Papers vol contribuir al debat sobre les politiques
d’habitatge més adients per revertir la situacié ac-
tual i poder fer efectiu el dret a un habitatge dig-
ne entre les llars llogateres amb un recull de deu
articles que, des d’enfocaments diversos, aborden
aquesta problematica i les possibles mesures a
adoptar per corregir els desequilibris. El monogra-
fic s'estructura en tres blocs de continguts: un pri-
mer de diagnosi constituit per quatre articles que
examinen les dificultats per accedir a un habitatge
de lloguer i per poder mantenir-lo a diferents esca-
les, des d’una mirada internacional fins a una més
local de la metropoli de Barcelona; un segon amb
altres quatre articles que analitzen els avantatges,
inconvenients i limitacions dels diferents instru-
ments de politica d’habitatge en discussid, inclosa
la recent Llei estatal d’habitatge; i un darrer bloc
amb dos articles centrats exclusivament en el con-
trol de rendes, una mesura que actualment acapa-
ra bona part del debat a tots els nivells.

El primer bloc s'obre amb un article de Martinez
en el qual, a partir de revisar la literatura acade-
mica relacionada i de les evidencies recollides per
diferents organismes internacionals, aprofundeix
en les principals causes i conseqiiéncies del pro-
blema de l'assequibilitat dels lloguers des de dife-
rents vessants com l'economic, el demografic o en
el benestar. En el segon article, Médenes analitza
la relacié entre el régim de tinenca i la insegure-
tat residencial de les persones joves a Espanya de
forma comparada amb la resta de paisos europeus
a partir dels resultats de dues enquestes: la Euro-



pean Quality of Life Survey (EQLS) i la COVID-19
e-Survey. Els resultats confirmen com l'augment
del régim de lloguer a preu de mercat ha portat as-
sociat un increment molt notable de la inseguretat
residencial. En el tercer article d’aquest bloc, Donat
acota l'escala d’estudi del problema d’accés a I'ha-
bitatge i de les seves principals conseqliéncies a la
metropoli de Barcelona. Els seus resultats mostren
i quantifiquen el problema de l'assequibilitat a 'ha-
bitatge i el seu abast social, generacional i territo-
rial, aixi com les conseqiiéncies socials pel que fa
al retard en I'emancipacié, la sobrecarrega de les
despeses de 'habitatge i la mobilitat forcada. Se-
gons Donat, la problematica d’accés a I'habitatge
s’ha fet extensiva al conjunt de la metropoli i afecta
una part majoritaria de la poblacié jove. Finalment,
larticle d'Aldanas exerceix de rotula entre aquest
bloc i el segiient de politiques de foment de llo-
guer assequible, ja que, a més de dur a terme una
acurada diagnosi de l'exclusié residencial, formula
un seguit de recomanacions en matéria de politica
d’habitatge per revertir la situacid. Segons l'autora,
lactual crisi del mercat privat de lloguer que pateix
Europa, agreujada entre d'altres per la creixent fi-
nancaritzacié de I'habitatge, I'expansié del lloguer
de curta durada i la inadequacio del parc d’habitat-
ge, és un dels principals factors que contribueix a
l'increment del nombre de persones sense llar. Per
la seva resolucid, Aldanas reivindica el paper actiu
que ha de tenir UEstat en habitatge, en contrapo-
sicié a la tendéncia al seu retrocés que s’ha anat
produint a Europa des de la década de 1980, amb
mesures com la promocié de 'habitatge de lloguer
social, el foment de la col-laboracié publicoprivada
sense anim de lucre, 'aprovacié de disposicions
legals per atendre 'emergéncia residenciali la im-
plementacioé de regulacions del preu dels lloguers.

En el segon bloc, l'article de Pareja-Eastaway fa un
recorregut per l'evolucié dels sistemes residencials
a Europa des de la segona meitat del segle XX i
el seu lligam amb els diferents régims d’estat del
benestar, els mecanismes de provisié d’habitatge
social i la funcié del lloguer privat en cada sistema,
i reflexiona sobre les estrategies actuals per facili-
tar l'accés a I'habitatge en el context d’un estat del
benestar cada vegada més feble. En el cas particu-
lar d’Espanya, l'autora destaca el paper que havia
tingut historicament el lloguer privat en l'accés a
I'habitatge de les llars econdmicament més desa-
favorides i l'actual tensié entre una demanda en ex-
pansio i una oferta limitada. Per la seva banda, l'ar-
ticle de Quesada et al., després d’una revisio critica
introductoria del model de desenvolupament urba
capitalista des de 'Optica del dret a I'habitatge i el

dret a la ciutat, i d’'una acurada diagnosi prévia de
les dificultats d’accés a l'habitatge a la metropo-
li de Barcelona, examina el conjunt de propostes
que en materia d’habitatge formula el Pla director
urbanistic metropolita de Barcelona i introdueix la
questié de la competéncia pels usos del sol resi-
dencial entre 'habitatge convencional de primera
residéncia i altres demandes com l'habitatge turis-
tic i el temporal. L'article de Cabré aprofundeix en
el potencial de la col-laboracié public-privada com
a mecanisme per ampliar U'oferta d’habitatge asse-
quible des de tres eixos: des d'un vessant técnic i
teoric de la seva integracié en cada sistema d’ha-
bitatge, des d’una perspectiva historica compara-
da dels antecedents internacionals més rellevants
i des de les diferents experiéncies desenvolupades
a Barcelona en els darrers anys amb les entitats
socials sense anim de lucre en matéria d’habitatge
de lloguer assequible o cooperatiu en cessié d'Us,
o mitjangant la societat mixta Habitatge Metropolis
Barcelona. En el darrer article d’aquest bloc, Pon-
ce repassa les principals novetats que introdueix
la Llei estatal 12/2023 pel dret a 'habitatge, de 24
de maig, i el seu encaix a Catalunya, amb espe-
cial atencié als diferents instruments per facilitar
laccés a un habitatge de lloguer que preveu, per
exemple, les mesures associades a la declaracié
d’ambits territorials com a zones de mercat resi-
dencial tens o, en 'ambit de 'urbanisme, el deure
de destinar la meitat de les reserves per habitatge
protegit al regim de lloguer, entre d'altres.

El darrer bloc consta de dos articles que posen
el focus en els mecanismes de control de rendes
de lloguer des d’una perspectiva europea com-
parada. En el primer, Bosch i Vollmer revisen els
debats politics i socials, i els impactes que van
generar les mesures de control de lloguer que
gairebé de forma simultania van implementar-se
a Catalunya i Berlin el 2020. Els autors conclo-
uen que en ambdds casos el debat va ser gai-
rebé identic, molt polaritzat i amb una carrega
ideologica elevada, i subratllen que el conflicte
juridic-competencial que va dur a la derogacié
d’aquestes mesures posa de manifest l'exis-
téncia d'un greu problema de governanca en la
materia en tots dos paisos. En el segon article,
Peverini explora la incidéncia de la regulacié del
sol en l'aplicacié i efectivitat en el control de llo-
guers a Viena i Mila. Segons l'autor, l'evolucié en
ambdues ciutats ha estat divergent: mentre que
a Viena les politiques actives de sol han fomentat
'habitatge de lucre limitat i el control del parc de
lloguer, a Mila, en canvi, 'enfocament neoliberal
de la regulacié d'usos ha tingut l'efecte contrari.






La crisis de asequibilidad
en la vivienda de alquiler:
causas, consecuencias
y lecciones de politica

RODRIGO MARTINEZ-MAZZA"
r.martinez-mazza®ucl.ac.uk

" Bartlett Real Estate Institute, University College London

Los problemas de asequibilidad en la vivienda
no se restringen ya a las grandes ciudades ni a
los hogares de menores ingresos, siendo una re-
alidad particularmente notoria para los que viven
de alquiler. La evidencia indica que esta crisis se
deriva de varias fuentes, desde las regulaciones
en la oferta habitacional, la creciente desigual-
dad en el ingreso en los paises desarrollados, la
aparicién de nuevas tecnologias relacionadas con
alojamiento turistico, hasta las tasas de interés y
restricciones al crédito. La falta de vivienda ase-
quible afecta a los individuos, comprometiendo

1. Introduccion

el acceso a la comida, la salud o la educacién, en
particular en la infancia. En términos agregados,
la crisis implica un impacto negativo en el creci-
miento econdmico con consecuencias demogra-
ficas. Este articulo repasa las principales medidas
que los gobiernos nacionales y locales han adop-
tado para revertir la situacion y su efectividad. En
particular, se discute la evidencia teérica y empi-
rica mas reciente sobre los controles de alquiler.
Entender las causas y las consecuencias detras
de la falta de vivienda asequible es fundamental
para proyectar ciudades sostenibles en el futuro.

Se proyecta que la poblacién urbana aumen-
tarad en 2,5 mil millones de personas para el afio
2050, segun los datos de las Naciones Unidas
(2018). Esta tendencia ejerce una presién consi-
derable sobre la provisiéon de vivienda para una
poblacién en crecimiento, lo que se perfila como
uno de los principales desafios que enfrentaran
las ciudades en el futuro cercano (Banco Mundi-
al, 2008). En la actualidad, ciudades alrededor
del mundo se enfrentan a dificultades significati-
vas debido al incremento en los costos y precios

de la vivienda. Se estima que apenas un 13% de
las ciudades con al menos 100.000 habitantes
ofrecen viviendas asequibles para sus residen-
tes (Angel et al., 2012). Estas circunstancias han
dado lugar a la acufiacién del término crisis de
asequibilidad para describir la situacién actual
del mercado de la vivienda.

Los problemas de asequibilidad en la vivienda ya
no se limitan a las grandes urbes y a los hoga-
res de menores ingresos. En Europa, uno de cada
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diez hogares en ciudades, incluyendo las de ta-
mafio medio y pequefio, se ve sobrecargado por
los costos de vivienda, segun datos de Eurostat
(2821). Si bien los sectores de menores ingre-
sos y otros grupos vulnerables han enfrentado
de manera crénica dificultades en el acceso a la
vivienda asequible, estos problemas se estan ex-
tendiendo cada vez mas hacia las clases medias
urbanas (OCDE, 2019). De acuerdo con un anali-
sis de la OCDE (2021), los grupos que han experi-
mentado un mayor deterioro en cuanto al acceso
a vivienda asequible son aquellos que residen en
grandes ciudades que funcionan como centros
de empleo, los hogares de menores ingresos, los
inquilinos en el mercado privado y los jévenes.

Esta situacidén ha llevado a que los hogares se
vean obligados a destinar cantidades significa-
tivas de sus ingresos para poder acceder a una
vivienda digna. Algunos se ven forzados a ahor-
rar durante un periodo considerable para cubrir
el depdsito requerido, mientras que otros deben
asignar una proporcién considerable de sus in-
gresos mensuales al pago del alquiler (UN-Ha-
bitat, 2020). En efecto, en los paises perteneci-
entes a la OCDE, los precios de la vivienda han
aumentado tres veces mas rapido que los ingre-
sos de los hogares en las Ultimas dos décadas
(OCDE, 2019c¢).

La vivienda ha sido el item de consumo que mas
ha aumentado su peso en la canasta de gas-
to de los hogares en paises de la OECD en el
periodo 2005-2015. En estos diez afos, los ho-
gares destinan en promedio un 5 % mas de su
presupuesto a vivienda que en el pasado. Esto es
especialmente significativo dado que la vivienda
ya constituye el gasto principal de los hogares
(OCDE, 2021). Esta falta de acceso a viviendas
asequibles ha afectado incluso el nivel de satis-
faccion de la poblacion. En la actualidad, menos
de la mitad de la poblacién en paises de la OCDE
se declara satisfecha con los niveles de asequi-
bilidad en sus respectivas areas o ciudades de
residencia (OCDE, 2020).
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Este articulo proporciona una perspectiva sobre la
crisis de asequibilidad en la vivienda, con un enfo-
que especial en el mercado de alquiler. En la sec-
cién 2, se presenta una sintesis de la situacién ac-
tual de la asequibilidad en la vivienda y su evolucion
reciente en Estados Unidos y Europa. La seccién
3.1 ofrece un resumen de la literatura relacionada
con las causas de esta crisis de asequibilidad. Se
abordan estudios que examinan el papel de las re-
gulaciones y restricciones en la oferta de viviendas,
asi como factores como la desigualdad en los ingre-
sos, aspectos macroecondémicos como el acceso al
crédito y las tasas de interés, y la influencia de las
plataformas de alojamiento turistico. En la seccién
3.2, se presenta un resumen de la evidencia sobre
las consecuencias, tanto a nivel individual como a
nivel general, de la falta de vivienda asequible.

La seccidon 4.1 ofrece un repaso de las politicas
publicas implementadas para mejorar la disponi-
bilidad de viviendas asequibles, centrandose es-
pecialmente en el mercado de alquiler. Por ultimo,
la seccidn 4.2 se enfoca en una de las politicas
mas populares adoptadas por los gobiernos para
influir en el mercado de viviendas: el control de al-
quileres. En esta seccidn, se resume la evidencia,
tanto tedrica como empirica, sobre la implemen-
tacion de estas medidas. La seccién 5 proporcio-
na comentarios y conclusiones resumidas.

En el contexto estadounidense, se observa una
tendencia al alza en la carga financiera que en-
frentan los hogares con respecto a los costos de
alquiler. Mas del 50 % de los hogares destinan
una proporcién superior al 30 % de sus ingresos
para cubrir los gastos asociados a la vivienda,
alcanzando niveles histéricos maximos (Hou-
sing Studies, 2020). A su vez, en el continente
europeo, se percibe un fendmeno similar. Una de
cada diez familias destina mas del 40 % de sus
ingresos al rubro de la vivienda, lo que revela una
problematica acentuada, sobre todo en zonas ur-
banas (Eurostat, 2021).

El aumento de los costos de vivienda en el pre-
supuesto de los hogares ha sido impulsado prin-



cipalmente por el incremento en el gasto desti-
nado a alquileres en el mercado (OCDE, 2021).
Esta tendencia refleja la creciente dificultad que
enfrentan los inquilinos para acceder a viviendas
asequibles. En los paises europeos, el aumento
de los alquileres se ha convertido en la norma,
ya que desde 2009 todos los paises en Europa

han experimentado incrementos en los costos
de alquiler, como refleja la Figura 1. En algunos
casos, como Serbia, Hungria y Letonia, han ex-
perimentado incrementos de al menos un 60 %
(Eurostat, 2021). Este también es el caso de Esta-
dos Unidos, con un incremento en los alquileres
del 35 % con respecto a 2009.

Figura 1. Alquileres en Europa y en Estados Unidos en 2022. % Variacién con respecto a 2009
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Fuente: Datos de Eurostat, construidos en base al indice de precios Armonizado (HICP). Disponible en:

https:/ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/prc_hicp_aind__custom_8156128/default/table?lang=en
Para el caso de Reino Unido los datos corresponden al 2018.
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La crisis de asequibilidad afecta de manera
particular a los jovenes, quienes estan gastan-
do mas que generaciones previas mientras ex-
perimentan una peor calidad de vida (Judge y
Tomlinson, 2018). Una consecuencia de esto es
la dificultad que enfrentan para independizarse y
abandonar el hogar paterno. Este problema se ha
acentuado significativamente. En 2020, mas del
50 % de la poblacién joven en Estados Unidos
aun residia con sus padres, marcando un hito.
Esta cifra representa los niveles mas altos des-
de la época de la Gran Depresién, superando en
mas de 20 puntos porcentuales la cifra registra-
da en 1980 (Fry et al., 2020). Esta tendencia se
extiende también a Europa, donde el 69 % de
los jovenes entre 16 y 29 afios comparten hogar
con sus progenitores (Eurostat, datos para la UE-
19). Este porcentaje representa los valores mas
elevados desde la década de los 80 (Schwanitz y
Mulder, 20815), evidenciando el alcance del desa-

Las causas que subyacen a la crisis de asequi-
bilidad han sido objeto de atencién por parte de
académicos durante un largo periodo. Uno de los
factores mas examinados en relacién con la for-
macién de precios en el mercado de la vivienda
es las restricciones de naturaleza regulatoria en
la oferta de viviendas. El estudio llevado a cabo
por Gyourko y Molloy (2015) se centra en una re-
vision de la literatura que analiza el impacto de
las regulaciones en la construccién de viviendas
en los precios y la disponibilidad de vivienda. En
términos generales, argumentan que la eviden-
cia indica que las areas con restricciones mas
estrictas al desarrollo tienden a tener precios de
vivienda mas elevados y una menor cantidad de
nuevas construcciones.

En un estudio tedrico llevado a cabo por Turner
et al. (2014), los autores investigan el impacto
de las regulaciones y restricciones en el uso de
la tierra en el bienestar general. Concluyen que
este tipo de regulaciones tiene un efecto nega-
tivo en el valor de la tierra y en el bienestar de
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fio que enfrentan los jévenes para acceder a una
vivienda propia. Esta situaciéon ha convertido el
acceso a la vivienda en una de las principales
preocupaciones de los jovenes. Para el 40 % de
aquellos con edades comprendidas entre los 25
y 29 afos, segln datos de la OCDE, la posibili-
dad de adquirir una vivienda constituye una de
las inquietudes mas apremiantes (OCDE, 2019b).

En términos generales, este panorama de creci-
entes costos de la vivienda con un mercado de
alquiler particularmente desafiante puede expli-
car en parte la urgencia que sienten los gobier-
nos al abordar la crisis de asequibilidad en la vi-
vienda. Una comprensién mas profunda de este
fendmeno, centrandose en las causas y conse-
cuencias de esta crisis, resulta fundamental para
la formulacién de politicas publicas sostenibles
en materia de vivienda.

las regiones donde la regulacién es mas estricta.
No obstante, sefialan que la magnitud de estos
efectos puede variar significativamente, lo cual
puede ser atribuido tanto a la dificultad de iden-
tificar cambios exdgenos en este tipo de regula-
ciones como a la variabilidad en la intensidad de
la restriccion.

Un estudio empirico que emplea un enfoque de
cambio exdgeno en las regulaciones de cons-
truccion es el realizado por Hilber y Vermeulen
(2016), el cual busca determinar el impacto de
estas regulaciones en los precios de la vivienda
en el Reino Unido. En este estudio, los autores
concluyen que los precios de la vivienda serian
un 35 % menores en 2008 si las regulaciones
no hubieran estado en vigor. Incluso en un es-
cenario menos extremo, si las regulaciones en
el sureste de Inglaterra hubieran sido tan laxas
como en el noroeste (la zona menos regulada del
pais), los precios de la vivienda habrian sido un
25 % mas bajos en 2008. También se determina
que la escasez de terreno para nuevas construc-
ciones se concentra principalmente en areas al-
tamente urbanizadas, mientras que las restricci-



ones topograficas desempefian un papel menos
significativo en la determinacién de los precios
de la vivienda.

Como sefiala Molloy (2020), la literatura ha foca-
lizado su atencién en el efecto de las regulacio-
nes en los precios, pero existe una escasez de
evidencia sobre su impacto en la asequibilidad
de la vivienda. El autor argumenta que existen
desafios significativos desde una perspectiva
empirica para obtener resultados precisos en
este tema:

e El primer obstaculo radica en que, dado
que es probable que las regulaciones afec-
ten la asequibilidad de manera dispar en
diferentes areas geograficas, esto puede
influir en cémo los hogares eligen ubicar-
se. Por lo tanto, estas regulaciones pueden
tener un impacto no solo en los precios y
alquileres de la vivienda, sino también en
la distribucidn del ingreso en las ciudades.

e El segundo desafio es que el gasto de
los hogares en vivienda no solo depende
de sus ingresos y los costos de la vivien-
da, sino también de sus preferencias. Si
los hogares reducen su gasto en vivien-
da debido a precios mas elevados, esto
puede reflejarse en ratios de asequibi-
lidad estables, llevando a conclusiones
equivocadas.

e Finalmente, las métricas convencionales
de asequibilidad de vivienda no toman
en cuenta los costos asociados con los
desplazamientos diarios hacia el traba-
jo. Si una mayor presién regulatoria lleva
a que los hogares se ubiquen mas lejos
de los centros de trabajo, esto podria re-
sultar en un mayor costo de vida, aunque
no necesariamente en un mayor costo de
vivienda en si.

Mas recientemente, el estudio de Anenberg y
Kung (2020) se enfoca en el papel que juegan
las restricciones a la oferta de vivienda en la ase-
quibilidad de alquileres. Sus hallazgos son des-
tacables, ya que, a través de un modelo basado
en el de Rosen-Roback, demuestran que reducci-
ones marginales en estas restricciones tienen un
impacto minimo en los precios de alquiler. Los
autores argumentan que esto se debe a que los
precios de alquiler tienden a tener una baja elas-
ticidad con respecto a la oferta de vivienda, ya
que estan influenciados por otros factores, como
las caracteristicas locales de un vecindario.

Sin embargo, se han identificado otros factores
que podrian contribuir a la falta de vivienda ase-
quible. Por ejemplo, investigaciones como las
de Matlack y Vigdor (2008) y Dong (2018) para
Estados Unidos, asi como Zhang, Sheng y Rudai
(2016) para China, se centran en el papel que
desempefia la desigualdad en los ingresos y en
el acceso a la vivienda. Estos estudios sugieren
que los residentes con mayores recursos econo-
micos pueden desplazar a cantidades significati-
vas de individuos de menores ingresos. En parti-
cular, el estudio de Gyourko (2013) detalla cémo
la migracién de individuos con altos niveles de
riqueza en las capitales mundiales puede impul-
sar el aumento de los precios de la vivienda.

Desde una perspectiva macroecondmica, la in-
vestigacion realizada por Favara y Jean (2015)
se enfoca en el impacto que las restricciones al
crédito pueden tener en los precios de la vivien-
da. Este es un punto particularmente relevante,
dada la reciente tendencia al alza en las tasas
de interés observada en la mayoria de los paises
desarrollados. Estos estudios indican que una
flexibilizacién en las restricciones al crédito pue-
de resultar en un aumento de los precios de las
viviendas. Sin embargo, de manera complemen-
taria, Favilukis et al. (2017) sugieren que, aunque
un mayor acceso al crédito estd asociado con
precios mas elevados en la vivienda, las bajas ta-
sas de interés por si solas no pueden explicar el
incremento en los precios de la vivienda.

Una linea de investigacion se ha enfocado en el
papel de las plataformas de alojamiento turistico
en los precios de la vivienda. Estudios como los
de Koster et al. (2021) para Los Angeles, Todd
et al. (2021) para Londres, Barron et al. (2020)
para las zonas metropolitanas de Estados Unidos
y Duso et al. (2020) coinciden en el efecto posi-
tivo que plataformas como Airbnb tienen en los
precios de la vivienda y los alquileres. Especifi-
camente, en el caso de Barcelona, Garcia-Lopez
et al. (2020) encontraron que el uso de Airbnb ha
llevado a un aumento tanto en los precios como
en los alquileres. Estimaron que Airbnb contri-
buyd a un incremento de precios y alquileres en
la ciudad de un 3,7 % y un 1,9 %, respectivamen-
te. Aunque Airbnb no puede explicar la totalidad
del aumento en los precios de la vivienda en la
ciudad, en los barrios mas turisticos, la presencia
de Airbnb resulté en un aumento del 14 % en los
precios de la vivienda y del 7 % en los alquileres.
Estos hallazgos sugieren que las nuevas tecno-
logias pueden tener un impacto significativo en



la asequibilidad de la vivienda, especialmente en
ciudades con un alto nivel de turismo.

La falta de vivienda asequible tiene amplias re-
percusiones para la sociedad, tanto a nivel indivi-
dual como a nivel econémico agregado.

A nivel individual, la escasez de viviendas ase-
quibles puede afectar el bienestar de las perso-
nas de diversas maneras. Se ha documentado
que el estar sobrecargado por los costos de la vi-
vienda conlleva un acceso mas limitado a la edu-
cacion, la alimentacion y los cuidados de salud,
como lo sefialan Galstery Lee (2022). Esto puede
estar relacionado con la estrecha conexién entre
la calidad de la vivienda y su asequibilidad. Una
vivienda inasequible también puede estar aso-
ciada con problemas como presencia de moho,
infestaciones, mantenimiento deficiente y haci-
namiento, factores que pueden desencadenar en
estrés, depresion y tensiones entre los miembros
del hogar (Chambers et al., 2015 y Coley et al.,
2013). Ademas, la falta de viviendas asequibles
en proximidad a los lugares de trabajo puede
obligar a los hogares a realizar trayectos diarios
mas largos, lo que afecta su bienestar, como de-
muestra Sultana (2002).

Los vinculos entre vivienda asequible e infancia
han sido objeto de numerosos estudios. En un
trabajo llevado a cabo por Newman y Holupka
(2016), se analizan las consecuencias de vivir en
viviendas inasequibles para los nifios en el ho-
gar. Los resultados de este estudio indican que
un mayor gasto en vivienda como porcentaje del
ingreso familiar se relaciona con un rendimiento
cognitivo inferior en los nifios en edad escolar.
Una posible explicacién de esta relaciéon es que,
si los padres deben destinar una mayor parte
de su ingreso a la vivienda, disponen de menos
recursos para invertir en actividades de enriqu-
ecimiento para sus hijos. Ademas, el estudio su-
giere que el rendimiento cognitivo de los nifios
es mejor cuando el gasto en vivienda representa
aproximadamente el 30 % del ingreso del hogar,
lo que refuerza este umbral como una referen-
cia importante para las politicas publicas. Los
mismos autores también han demostrado que
los padres que viven en hogares con problemas
de asequibilidad en la vivienda tienen una mayor
probabilidad de experimentar depresion, atribui-
ble al estrés causado por su situacién financiera
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(Newman y Holupka, 2015). En un estudio mas
reciente realizado por Pollakowski et al. (2022),
se muestra que la participacién en programas de
ayuda para la vivienda, donde los hogares reci-
ben subsidios para el pago de alquileres, reduce
la probabilidad de que los nifios beneficiarios
del programa enfrenten futuras situaciones de
encarcelamiento.

A nivel macroecondémico, la falta de vivienda
asequible tiene efectos significativos y negativos
en el crecimiento econdmico, como demuestra
el estudio llevado a cabo por Hsieh y Moretti
(2019). En esta investigacién, los autores cuan-
tifican el costo en términos de productividad
que implica la carencia de vivienda asequible
en las ciudades de Estados Unidos. El modelo
propuesto considera que, si en una ciudad hay
un aumento en la productividad y la oferta de
vivienda puede adaptarse, todas las ciudades
se benefician de la reubicacién de trabajadores
hacia las zonas mas productivas. Sin embargo,
cuando el aumento de la productividad ocurre en
ciudades donde la oferta de vivienda es limitada,
parte de este incremento de productividad se ve
contrarrestado por el mayor costo de la vivienda,
lo que también resulta en una menor movilidad
de los trabajadores. Esta situaciéon de ciudades
con mayor flexibilidad en la oferta de vivienda se
aplica especialmente a aquellas donde las res-
tricciones y el crecimiento de la productividad
son mas pronunciados, como en Nueva York y la
bahia de San Francisco. Los autores concluyen
que estas limitaciones en la vivienda han llevado
a una menor movilidad en el mercado laboral, lo
que ha repercutido en una disminucién signifi-
cativa en el crecimiento econémico agregado de
los Estados Unidos entre 1964 y 2009, cifrado
en un 36 %. Este estudio subraya que las restric-
ciones en la vivienda asequible en las ciudades
mas productivas tienen impactos agregados en
la economia.

La falta de vivienda asequible también tiene
implicaciones a nivel demografico. Por ejem-
plo, estudios realizados por Lee y Painter (2013)
y Newman et al. (2018) resaltan la importancia
de los precios de la vivienda en la formacién de
hogares. El papel del mercado de alquiler en la
formacién de hogares jévenes es el foco de la
investigacion de Martinez-Mazza (2023). En este
estudio, se exploran las consecuencias de los im-
pactos negativos en los ingresos para acceder a
viviendas en Europa. Para ello, se emplean mi-
crodatos de encuestas nacionales que permiten



trazar la trayectoria habitacional y educativa de
millones de jévenes europeos desde 1968 hasta
2019. Los hallazgos de la investigacién demues-
tran que condiciones laborales desfavorables al
momento de la graduacién aumentan la probabi-
lidad de que los jévenes continlen viviendo con
sus padres, incluso 10 afios después de haber-

Las autoridades publicas alrededor del mun-
do estdn aumentando la presién para combatir
la falta de vivienda asequible en las ciudades.
Para ello, la gama de acciones que pueden lle-
var adelante es amplia, incluyendo el control de
alquileres, los cambios en las restricciones en
construcciones, la inclusion, los créditos fiscales
para desarrolladores y los vauchers para hogares.
En esta seccidn se revisan estas alternativas y
se comenta sobre lo que la evidencia empirica
indica sobre su efectividad.

Una de las politicas mas tradicionales y directas
para promover el alquiler asequible es la vivienda
publica de alquiler. En este modelo, la propiedad
pertenece tipicamente al Estado y se ofrece en al-
quiler a precios por debajo del mercado a hogares
de menores ingresos. Para acceder a esta ayuda,
los hogares generalmente deben cumplir con cier-
tos criterios, los cuales por lo general buscan de-
mostrar que no pueden costear un alquiler en el
sector privado. No obstante, este tipo de politicas
enfrenta desafios. En primer lugar, se enfrenta con
la gestidn de la alta demanda. Afios de ajustes en
los presupuestos publicos combinados con el au-
mento de los costos de vivienda han llevado a una
demanda considerablemente mayor que la oferta
de viviendas asequibles. Esto da lugar a la necesi-
dad de implementar mecanismos de asignacion,
como colas, lo que puede resultar en largos tiem-
pos de espera y asignaciones ineficientes (Waldin-
ger, 2021). Otro problema surge cuando estas vivi-
endas se concentran geograficamente. En general,
esto puede dar lugar a externalidades negativas
asociadas con la concentracién de hogares de ba-
jos ingresos, como documenta Weinhardt (2014).

se graduado. El mecanismo subyacente en este
efecto radica en la falta de vivienda asequible en
el mercado de alquiler. Los resultados sugieren
que hasta un 80 % del aumento en la proporcién
de jovenes que permanecen viviendo con sus pa-
dres observado durante la Gran Recesién puede
ser atribuido a esta falta de vivienda asequible.

Una de las politicas que ha experimentado un
desarrollo mas reciente es la de la vivienda ase-
quible en nueva construccién, conocida en inglés
como inclusionary zoning. En este enfoque, las
autoridades requieren que una porcién de las
nuevas construcciones se destine a viviendas
asequibles para recibir la aprobacién. Este tipo
de medidas es popular entre los gobiernos por-
que no implica un desembolso de fondos publi-
cos tan grande como la vivienda publica de alqui-
ler. Esta politica también se presume que puede
tener el beneficio adicional de promover una
mayor diversidad en las nuevas construcciones
al incluir sectores que normalmente estarian ex-
cluidos. Sin embargo, la evidencia empirica has-
ta ahora no es muy favorable a la efectividad de
este tipo de iniciativas. Por ejemplo, un estudio
realizado por Soltas (2022) examina la eficiencia
de la inclusién de viviendas asequibles en nue-
vas construcciones en el caso de Nueva York. Los
resultados indican que esta politica no es efici-
ente en términos de costos, ya que resulta seis
veces mas cara para la ciudad que otras formas
de ayuda a los inquilinos. En el caso de Barce-
lona, esta politica también se ha implementado,
exigiendo que, en nuevas construcciones de mas
de 600 metros cuadrados, el 30 % de las vivien-
das sean asequibles. Sin embargo, parece que
el impacto del programa ha sido modesto; hasta
2022, se estimaba que se habian construido solo
ocho unidades asequibles bajo este programa
(Soler, 2022).

Otra politica destinada a mejorar la asequibili-
dad de vivienda para los hogares inquilinos son
los subsidios al alquiler. Este tipo de politica es
comun en paises desarrollados, especialmente
en aquellos que han implementado un estado



de bienestar en algin momento. Su objetivo ge-
neralmente es el de reducir el costo de la vivi-
enda para los hogares inquilinos y mejorar sus
condiciones de vida. Sin embargo, la evidencia
empirica sugiere que este tipo de politicas pue-
de tener un efecto inflacionario importante en el
mercado de alquiler. Esto se desprende de in-
vestigaciones recientes, como el estudio realiza-
do por el Banque de France sobre las politicas
de ayuda al alquiler en Francia (Grislain-Letrémy
et al., 2022). Los resultados indican que, a largo
plazo, estas politicas llevan a un aumento en los
alquileres, incluso para aquellos hogares que no
reciben ayudas, sin un impacto notable en la ca-
lidad de las viviendas.

Las politicas mencionadas hasta el momento ti-
enen como enfoque principal a los hogares in-
quilinos. Sin embargo, también es importante
sefialar que las politicas pueden estar dirigidas
a espacios geograficos especificos. Este tipo de
politicas pueden abarcar una variedad de medi-
das, desde programas especificos para el merca-
do laboral hasta el impulso de la infraestructura
local, inversién en vivienda publica local o politi-
cas de renovacioén del inventario de viviendas. Es
importante destacar que este tipo de politicas a
menudo pueden ser victimas de su propio éxi-
to. Esto se debe a que las mejoras derivadas de
estas politicas hacen que la zona se vuelva mas
atractiva, lo que a su vez puede llevar a un au-
mento en los precios y alquileres en la zona. Este
aumento en los precios beneficia principalmente
a los propietarios y arrendadores, mientras que
los hogares inquilinos de menores ingresos pue-
den enfrentar mayores costos de vivienda como
resultado (Hilber, 2017).

La politica de control de alquileres es una de las
estrategias mas populares para abordar la crisis
de asequibilidad en la vivienda. Su amplia adop-
cion se debe a su popularidad entre la poblacién
y al hecho de que implica un bajo gasto publi-
co. Ciudades como Berlin, Paris, Barcelona, entre
otras, han implementado medidas de este tipo
recientemente.

Sin embargo, entre los economistas, estas poli-
ticas no siempre son bien vistas debido a su po-
tencial para distorsionar el mercado. Establecer
limites en los precios puede llevar a una reduc-
cién en la oferta de viviendas y una asignacién
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ineficiente en el mercado de alquiler (Glaeser y
Luttmer, 2003). No obstante, como sefiala Favi-
lukis et al. (2023), estas politicas pueden aumen-
tar el bienestar de las familias de bajos ingresos,
ya que funcionan como un instrumento de pro-
teccidon social en mercados incompletos y con
aversion al riesgo.

A continuacién, se presenta la evidencia tedrica
y empirica sobre las consecuencias de la regula-
cion de alquileres en diversos contextos, tanto en
Estados Unidos como en Europa.

DESARROLLOS TEORICOS

El estudio de Glaeser y Luttmer (2003) estable-
ce las bases tedricas sobre las consecuencias de
la regulacién del mercado de alquiler. La teoria
econdmica indica que cuando hay control de pre-
cios en cualquier mercado, la oferta de bienes
disminuye. En el mercado de alquiler, esto impli-
ca que algunos individuos pueden convertirse en
propietarios, recurrir a un mercado no regulado
o incluso no poder vivir en las zonas reguladas.
Los autores anaden que los controles de alquiler
también distorsionan la asignacién de viviendas
de alquiler de varias maneras. Uno de estos efec-
tos es la reduccién de la movilidad de los inquili-
nos, ya que hay incentivos para no mudarse a un
apartamento no regulado. Por otro lado, incluso
si la asignacién inicial de viviendas es eficien-
te, a medida que las preferencias y necesidades
cambian a lo largo del tiempo, la asignacién ge-
nerada por el control de alquileres se vuelve ine-
ficiente.

Sin embargo, desde mas recientemente, ha ha-
bido desarrollos tedricos que ofrecen una pers-
pectiva diferente sobre los efectos del control de
alquileres sobre el bienestar, como el estudio de
Favilukis et al. (2023). En particular, los autores
desarrollan un modelo para el mercado de vivi-
enda y trabajo calibrado para la ciudad de Nueva
York. Utilizando este modelo, demuestran que
la expansion de medidas que buscan mejorar la
asequibilidad de la vivienda, como el control de
alquileres, conduce a un aumento en el bienestar
general. Esto se debe principalmente a que estas
politicas funcionan como un seguro para los ho-
gares, proporcionando estabilidad en términos
de residencia, lo que beneficia principalmente a
los hogares de menores ingresos. Aunque este
tipo de politicas genera distorsiones en la asig-
nacién de recursos en los mercados de vivienda



y trabajo, los beneficios derivados de una mayor
estabilidad habitacional superan estas distorsi-
ones, lo que resulta en un impacto positivo para
este tipo de politicas.

EVIDENCIA EMPIRICA

El estudio de Sims (2007) sobre la eliminacién
del control de alquileres en Massachusetts en
1995 revela que esta medida tuvo un efecto mi-
nimo en la construccién de nuevas unidades de
alquiler, pero logré reducir de manera significati-
va los precios de los alquileres. La desregulacion
resulté en un aumento de los precios de alquiler,
especialmente en las dreas donde previamente
existian unidades reguladas. Esto contribuyé a
acelerar los procesos de renovacién de viviendas
de alquiler y gentrificacién en las zonas desre-
guladas. También se observé que la regulaciéon
llevé a una ligera disminucién en la calidad de las
viviendas reguladas en areas especificas como
la pintura, aunque no tuvo un impacto significa-
tivo en aspectos mas criticos como el sistema
de calefaccién. El estudio de Autor et al. (2014)
también analiza la regulacién del mercado de al-
quiler en Massachusetts. Este estudio determi-
na que la desregulacién de los alquileres llevd a
un aumento en el precio de las viviendas, tanto
en el mercado regulado como en las areas que
nunca estuvieron sujetas a regulacién. Este ha-
llazgo sugiere que la desregulacién tuvo un im-
pacto en todo el mercado de viviendas, no solo
en las areas previamente reguladas. Estos estu-
dios proporcionan evidencia importante sobre
los efectos de la desregulacién de alquileres en
el mercado inmobiliario, destacando tanto los
beneficios en términos de reduccién de preci-
os como los posibles impactos en la calidad y la
dindmica del mercado.

El estudio de Diamond, McQuade y Qian (2019)
analiza una extensién del control de alquileres
en San Francisco en 1994. Los autores encuen-
tran que, en las areas sujetas a control de alqui-
leres, el nimero de hogares inquilinos disminuyd,
mientras que hubo un aumento en la cantidad
de hogares propietarios. Esto sugiere que la
expansion de la regulacién pudo haber incen-
tivado a mas personas a comprar viviendas en
lugar de alquilar. La mayor oferta de viviendas
en el mercado de compraventa podria haber lle-
vado a un mejor acceso a la vivienda para los
hogares de menores ingresos. Sin embargo, los
autores determinan que estas viviendas fueron

ocupadas principalmente por hogares de ingre-
sos medios-altos y se realizaron renovaciones
en las unidades, lo que contribuyé a aumentar
la desigualdad en la ciudad. A pesar de esto, la
regulaciéon ayudé a que los hogares de menores
ingresos que vivian en unidades reguladas pu-
dieran permanecer en las zonas céntricas de la
ciudad. Esto contribuyé a una mayor diversidad
en la ciudad. Es importante destacar que, si bien
los hogares de menores ingresos en unidades
reguladas se vieron beneficiados, la pérdida de
oferta de vivienda en alquiler a largo plazo lleva
a un aumento de los alquileres. Esto refleja un
desafio importante asociado con la regulacién
de alquileres.

El estudio realizado por Mense et al. (2023) ana-
liza la regulacion de alquileres implementada
en Alemania en 2014. Los autores documentan
que esta regulacién tuvo un efecto dispar en el
mercado de alquiler. En las zonas reguladas, los
alquileres disminuyeron un 2 %, mientras que en
las zonas no reguladas aumentaron un 4 %. En
promedio, el efecto seria una caida de los pre-
cios de alquiler, ya que la porcién del mercado
sujeta a regulacién es minoritaria. Este desba-
lance en los mercados de alquiler se debe a que
se genera un exceso de demanda en la parte re-
gulada del mercado (debido a los precios mas
bajos) que se traslada al mercado no regulado.
Los autores no encuentran efectos significativos
en la oferta de unidades de alquiler, al menos
a corto plazo. Estos resultados reflejan la com-
plejidad de los efectos de la regulacién de al-
quileres y como pueden variar segln el contexto
especifico y la interaccién con otros factores del
mercado inmobiliario.

El estudio de Breidenbach (2022) en Alemania
pone el foco en la dindmica temporal de los
efectos de la regulacién de alquileres. Segun los
hallazgos, la regulacién es efectiva para redu-
cir los alquileres en un 5 %, pero este efecto se
desvanece en el transcurso de un afio desde su
implementaciéon. Esto implica que hay una cai-
da importante de los alquileres inmediatamente
después de la regulacién, pero luego el mercado
regulado tiende a converger rapidamente a los
precios del mercado no regulado. Los autores
sugieren que una posible explicaciéon para esta
rdpida convergencia radica en las escasas con-
secuencias legales para los propietarios que no
cumplen con la regulacién. Este hallazgo resalta
la importancia de considerar la implementacién
y el cumplimiento efectivo de las politicas de re-



gulacién de alquileres para comprender sus im-
pactos a largo plazo en el mercado.

Espafa experimenté una regulacién de alquile-
res implementada por el Govern de la Generalitat
en Catalufia en 2020. Esta medida se aplicé en
municipios con mas de 20.800 habitantes que
presentaban un mercado de alquiler considera-
do tenso. En estas localidades, el precio del al-
quiler no podia exceder un indice de referencia
determinado por las caracteristicas del inmueble
y su ubicacién. Ademas, no podia superar el pre-
cio del contrato anterior para la misma vivienda.
Esta politica abarcé practicamente la totalidad
del mercado de alquiler, incluyendo tanto vivien-
das antiguas como nuevas, aunque con algunas
excepciones. También tuvo implicaciones en los
anuncios de propiedades en alquiler, ya que en
las zonas reguladas se requeria comunicar el li-
mite de alquiler en el anuncio. El sistema con-
templaba sanciones significativas por incumpli-
miento. Sin embargo, esta regulacién llegd a su
fin en marzo de 2022, cuando fue declarada in-
constitucional por las autoridades judiciales.

En una investigacién reciente llevada a cabo por
Jofre-Monseny et al. (2023), se analizaron los
efectos de laregulaciéon de alquileres en Cataluia
sobre el mercado inmobiliario. Para establecer
una relacion causal, los autores explotan el hec-
ho de que no todos los municipios de Catalufia
fueron sujetos a esta regulacion. De esta manera,
la comparaciéon se realizé entre los municipios
regulados y un grupo de municipios que, aunque
cumplian con el requisito de mercado tenso, no
tenian la poblacién suficiente para estar sujetos
a la regulacioén. Esto permitié contrastar dos con-
juntos de municipios con una evolucién similar
en el mercado de alquiler antes de la implemen-
tacién de la regulacion. Los resultados del estu-
dio sobre la regulacién de alquileres en Cataluia
indican que los precios de alquiler disminuyeron
entre un 4 % y un 5 % en los municipios regu-
lados en comparacién con los no regulados. Sin
embargo, no se encontré evidencia que respalde
la idea de que el control de alquileres haya te-
nido un impacto negativo en el nimero de con-
tratos de arrendamiento firmados. Esto sugiere
que la regulacién de alquileres fue efectiva para
reducir los precios de alquiler sin ocasionar una
disminucién en la disponibilidad de propiedades
en alquiler, al menos a corto plazo.

Sin embargo, hasta el momento, la evidencia
empirica muestra pocos consensos sobre los
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efectos de estas politicas. Uno de los pocos pun-
tos en los que las investigaciones parecen coin-
cidir es en la capacidad de estas medidas para
reducir los alquileres, al menos de manera tem-
poral. Esto es relevante, ya que puede proporci-
onar alivio a los hogares inquilinos y prevenir el
desplazamiento de aquellos con ingresos mas
bajos de los centros urbanos. No obstante, los
efectos sobre la oferta de viviendas de alquiler
varian en la evidencia. Mientras algunos estudios
sugieren una disminucién de hogares inquilinos
en las areas reguladas (Diamond, 2019), en otros
casos el efecto en la oferta de unidades de alqui-
ler parece ser minimo o nulo (Mense et al., 2023;
Jofre-Monseny et al., 2023).

Lo que parece destacarse como crucial es el di-
sefo de la politica. Por ejemplo, mientras que los
efectos de la regulaciéon alemana se disiparon
rapidamente en el tiempo, posiblemente debido
a las pocas consecuencias que el incumplimien-
to tenia para los propietarios, en el caso catalan,
donde se impusieron multas importantes por
incumplimiento, el efecto se mantuvo a lo largo
del tiempo. Entonces, si bien la construccién de
contrafactuales en estos escenarios es practi-
camente imposible, parece que el disefio de la
politica puede influir de manera significativa en
sus efectos.




5. Conclusiones y lecciones de politica

La provisién de vivienda asequible se erige como
uno de los desafios mas apremiantes para las
ciudades en el futuro préximo. Comprender las
causas Y las implicaciones de esta crisis resulta
imperativo para disefar politicas publicas efec-
tivas que aborden esta problematica de manera
integral.

La crisis de asequibilidad de vivienda tiene sus
raices en una compleja interacciéon de factores.
Entre estos, destacan las restricciones a la cons-
truccién de nueva vivienda, la creciente desi-
gualdad en los ingresos, el acceso al crédito y las
tasas de interés, el impacto de las plataformas
de alojamiento turistico, entre otros. Estos ele-
mentos han convergido para crear un escenario
donde la adquisiciéon de una vivienda asequible
se ha vuelto cada vez mas dificil para amplios
sectores de la poblacion.

Las consecuencias de esta crisis se manifiestan
a nivel individual y también tienen un impacto
agregado en la economia. En el plano individu-
al, la falta de vivienda asequible estd asociada
con dificultades en el acceso a la educacién, la
alimentacién y la atencién médica, asi como con
condiciones de vida deficientes que pueden des-
encadenar problemas de salud mental. A nivel
macroecondémico, la falta de vivienda asequible
tiene efectos significativos y muy negativos para
el desarrollo econémico.

Para abordar esta problematica, los gobiernos
han implementado una amplia gama de politicas,
desde la provision de vivienda publica de alquiler
hasta los subsidios al alquiler. Sin embargo, los
controles de alquileres siguen siendo una opcién
atractiva debido a su popularidad entre la pobla-
cién y su relativo bajo costo para los gobiernos.
Estas politicas, aunque con efectos variados, han
demostrado su capacidad para reducir tempo-
ralmente los precios de alquiler y proporcionar
cierto alivio a los hogares inquilinos.

A pesar de los avances en la comprensién de
este problema, aun existe una necesidad de mas
investigaciones que profundicen en la dinamica
y los efectos de las distintas politicas. El estudio
de casos especificos y la evaluacién a largo plazo
de sus impactos son esenciales para afinar las
estrategias y encontrar soluciones sostenibles a
esta crisis de asequibilidad de vivienda que afec-
ta a ciudades de todo el mundo.
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Resumen

Un 64 % de los hogares espanoles encabezados
por personas de menos de 45 anos de edad y
que viven en alquiler de mercado perciben ries-
go de perder su vivienda a corto plazo por te-
mor a no poder afrontar los pagos. En Espafa,
la expansion del alquiler y el incremento de la
inseguridad residencial han ido de la mano y ya
conforman un binomio estructural. El presente
articulo tiene como objetivo analizar la situaciéon
actual de este fendmeno y compararla en el con-
texto europeo. Para ello, se explota por primera
vez en Espafa la encuesta Living, working and
COVID-19 (Eurofound) que permite explorar la
heterogeneidad sociodemografica de la insegu-
ridad residencial y comparar los resultados en-
tre paises de la Unién Europea. Los resultados
muestran una mayor percepcién de inseguridad
residencial entre los jovenes espanoles, debido
al mayor riesgo percibido en todos los hogares,
especialmente los que viven en alquiler, mas que
a una mayor presencia de hogares vulnerables.
Espafia comparte problematica con el resto de
paises mediterraneos y de la Europa del Este. La
alta inseguridad residencial estructural presente
en Espafia, que afecta a las decisiones estratégi-
cas de los hogares, podria explicar un cierto es-
tancamiento actual de la expansién del alquiler.

Palabras clave: incertidumbre,
desigualdad, vivienda, conver-
gencia, Europa.
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La desigualdad sociodemografica ante la vivien-
da, desde la perspectiva de la inseguridad y la
incertidumbre, ya es un campo de estudio nor-
mal en los paises occidentales, mientras que han
sido temas profusamente trabajados tradicio-
nalmente en los paises no occidentales (Gilbert,
2001; Weinstein, 2021). En Europa, el paradigma
dominante desde los afios setenta ha sido el
de “sistema residencial” (Boelhouwer, Heijden,
1993), cuyo armazén tedrico supone un acceso
relativamente seguro a la vivienda en tenencias
estables proporcionada bien por el mercado, por
el Estado, por la familia o alguna combinacién
de los tres. Esa seguridad se conseguia con el
desarrollo de los procesos sociales, econémicos
y legales que conforman los sistemas residencia-
les, por lo que el paradigma suponia una cierta
estabilidad, aunque fuera para permitir a los es-
tudiosos definirlos y diferenciarlos.

El paradigma ha evolucionado y actualmente in-
tegra mejor la dindmica temporal para explicar
el funcionamiento real de los sistemas de vivi-
enda, tanto en su evolucién interna (Heijden et
al., 2011; Médenes y Lépez-Colas, 2014) como en
sus movimientos relativos, tanto de convergencia
como de divergencia, con respecto de otros sis-
temas (Stephens, 2020). La divergencia expresa
las grandes diferencias estructurales en las ca-
racteristicas principales de los diferentes sis-
temas residenciales a escala estatal o regional
(Heijden, 2013). La convergencia, mas bien dis-
ruptiva, se encuentra actualmente en la difusiéon
de la incertidumbre y la desigualdad como mo-
tores fundamentales del acceso a la vivienda en
sistemas cada vez mas dirigidos por el mercado
(Aalbers et al., 2020), incluso en el Sur de Europa
(Baldini y Poggio, 2014; Bosch, 2018).

El concepto de desigualdad se refiere a las di-
ferencias en la relacién con la vivienda de dis-
tintos grupos formados en funcién de su capa-
cidad econdémica, sus caracteristicas sociales,
su edad o su sexo (Dewilde y Waitkus, 2023). EL
investigador mide diferencias entre los grupos
para constatar la desigualdad y discute su dis-
minucién o agravamiento. El uso del concepto
de incertidumbre nos indica la generalizacién de
la percepcién de riesgo por el futuro. Lo que se
mide es un proceso sistémico de expansién de
la incertidumbre, generalizado mas alla de la de-
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sigualdad existente (Beck, 1992; Bauman, 2007).
La incertidumbre sistémica le dificulta al inves-
tigador la anticipacién y la planificacion (Forrest
y Kennett, 1997; Hiscock, et al., 2001) y admite
ser analizada a diferentes escalas: individual-
mente (Malmendier y Steiny, 2016), por grupos
sociales (Hulse, Saugeres, 2008), segln la admi-
nistracion publica (De Roo, 2016), etc. A nivel in-
dividual, cabe destacar que la incertidumbre en
el comportamiento residencial rebaja la impor-
tancia para su anélisis de conceptos clasicos de
la demografia residencial como el ciclo de vida
(Clark y Onaka, 1983) o la estrategia residencial
(Bonvalet y Fribourg, 1990) que suponen antici-
pacién. A escala estatal, la incertidumbre de los
procesos dificulta disefiar politicas de vivienda
que acierten con solucionar los problemas y sean
suficientemente estables para tener éxito (Bijak,
2016). En absoluto desigualdad estructural e in-
certidumbre sistémica constituyen perspectivas
excluyentes. Al contrario, se complementan mu-
tuamente. Este es el punto de vista de este ar-
ticulo: los paises occidentales convergen hacia
un estado de desigualdad creciente agravada por
una incertidumbre progresiva.

La desigualdad residencial puede analizarse en
tres fases sucesivas interconectadas: hay una
desigualdad en el acceso; se puede estudiar la
desigualdad de los hogares una vez en su vivi-
enda; y se puede considerar la desigualdad en
las salidas de las viviendas. La dinamica de la
desigualdad en el acceso joven a la vivienda es
un tema emergente en la nueva consideracion
dindmica de los sistemas residenciales (Moreno,
2016; Flynn, 2020). Actualmente, investigadores
de Europay Norteamérica han venido a descubrir
temas como la ayuda familiar en el acceso a la
vivienda o la coresidencia extendida con los pa-
dres (Arundel y Ronald, 2016; Mulder, 2018; Ro-
nald y Arundel, 2022). Conceptos anglosajones
como generation rent (cohortes de hogares con
bajisimas perspectivas de poder realizar algu-
na vez la transicién a la propiedad, una de las
primeras definiciones en Blackwell y Park, 2011)
indican que la inestabilidad asociada con el al-
quiler se normaliza en todos los contextos (Byrne,
2020). La financiarizacién asociada al acceso a
la propiedad, que marcé la literatura del inicio
del siglo, se ha extendido al alquiler, debido a
la inversién financiera del buy-to-let (Aalbers et



al., 2021). Los casos extremos de desigualdad
en el acceso tienen que ver con el andlisis de la
exclusién residencial (Paniagua y Cortés, 1997),
por ejemplo, de los inmigrantes internacionales
procedentes de paises pobres (Ribera-Alman-
doz y Delclds, 2022). La desigualdad en la sali-
da de la vivienda se ha agravado desde la gran
crisis financiera de 2008 a raiz de la oleada de
desahucios provocados por la expansién de las
hipotecas subprime durante la burbuja financi-
era (Rodriguez-Lépez y Lopez-Hernandez, 20160;
Cano y Etxezarreta, 2014; Garcia-Lamarca y
Kaika, 2016) y, posteriormente, por la inestabili-
dad en el alquiler provocado por el aumento de
las rentas (Desmond y Shollenberger, 2015).

La incertidumbre sistémica se engarza con la
segunda fase de la desigualdad residencial, la
inseguridad de la estabilidad de la vivienda, que
se analiza en este trabajo y que se suma a otras
contribuciones del autor (Médenes, 2017, 2019;
Mddenes y Azevedo, 2017; Lépez-Colas et al.,
2018, 2021). Estas contribuciones concluyeron
que la inseguridad residencial estd asociada a
un modelo basado en el alquiler (Hulse y Haf-
fner, 2014; Morris et al., 2017), es elevada tam-
bién entre los propietarios con hipoteca (Elsin-

La literatura suele estudiar dimensiones obje-
tivas de la inseguridad residencial en relacién
con el sobreesfuerzo econémico, la calidad de
la vivienda, la convivencia y el hacinamiento
o los desplazamientos efectivos forzados. Es-
tas dimensiones se analizan individualmente o
mediante indicadores compuestos (Clair et al,,
2019; Cox et al., 2019). Por el contrario, este tra-
bajo aprovecha una pregunta de caracter subje-
tivo presente en diferentes encuestas del orga-
nismo de investigacién Eurofound, dependiente
de la Unién Europea. La pregunta en inglés es
la siguiente:

ga et al., 2007) y no es exclusiva de los grupos
mas precarios o mas vulnerables (Solana et al.,
2021), aunque sean los mas afectados (Camp-
bell et al., 2013; Dotsey y Artero, 2022). Ademas,
la inseguridad residencial es mayor en los ho-
gares jovenes y en hogares con tipologias mas
familiares.

El objetivo del articulo es confirmar con datos
actuales y comparar a nivel europeo el caracter
estructural de la inseguridad residencial. Ulti-
mamente, se ha consolidado el malestar social
con el nuevo modelo de alquiler de mercado y
se ha incrementado la incertidumbre en relacién
con la sucesion de crisis externas (Covid-19, cri-
sis econémicas, guerra de Ucrania), apuntando
a una profundizacién de los procesos descritos.
Los protagonistas seran los hogares jévenes,
cuya dindmica tiene el potencial de transformar
a largo plazo el sistema residencial, por sucesion
generacional.

“How likely or unlikely do you
think it is that you will need to
leave your accommodation within
the next 6 months because you
can no longer afford it?”

No es una pregunta objetiva sobre hechos o ca-
racteristicas de los individuos u hogares. Capta
la percepcidon subjetiva sobre la estabilidad de
la relacién con la vivienda, que luego puede dar

. EQLS 2016. Cédigo variable: Y16_Q26 Etiqueta de variable = Likelihood of having to leave accommodation due to affordability
eCOVID-19 2020-21. Cddigo variable: EOQ7_01 Etiqueta de variable = Accommodation security



lugar a movilidad o estabilidad real o no. La pre-
gunta tiene 5 posibles respuestas, de mas a me-
nos probabilidad: very likely, rather likely, neither
likely nor unlikely, rather unlikely, very unlikely. En
todas menos la ultima posibilidad de respuesta
existe cierta incertidumbre. Se construye la nue-
va categoria de inseguridad residencial, agre-
gando las cuatro primeras respuestas, lo que de-
fine de manera amplia el objeto de estudio.

Por lo tanto, se van a cuantificar y caracterizar
los hogares que no se ven capaces de decir que
no tienen ninguna probabilidad de perder la vi-
vienda por problemas econémicos en un plazo
tan corto como seis meses. El criterio es similar
al seguido por Eurofound (2017), segun el cual
los hogares que no contestan very unlikely (‘muy
improbable’) tienen inseguridad residencial sub-
jetiva. Esa inseguridad, por pequefia que pueda
parecer, debe de repercutir en la estabilidad del
hogar y en el disefo de planes de futuro. Por su-
puesto, si el objetivo del trabajo hubiese sido
identificar aquellos hogares con riesgo objetivo
inmediato, en situaciéon marginal o precaria, se
deberia haber restringido el rango de categorias
de la definicién. Pero queremos medir el riesgo
subjetivo sistémico. Una ventaja de esta decision
metodoldgica es incrementar la significacién de
los resultados, cuando se cruzan diversas varia-
bles.

Las fuentes utilizadas son la ultima edicién, de
2016, de la European Quality of Life Survey, EQLS
(Eurofound, 2019) y el agregado de las ediciones
2 (verano del 2020) y 3 (primavera del 2021) de
la COVID-19 e-survey (Living, working and CO-
VID-19, eCOVID-19 de ahora en adelante) (Eu-
rofound, 2020). No hay ediciones posteriores de
EQLS, por lo que la eCOVID-19 ofrece la informa-
cién comparable mas reciente. Ambas encuestas
tienen como objetivo captar la calidad de vida en
sus multiples dimensiones, con especial relacion
a aspectos sociales y ambientales, tanto con me-
didas objetivas como con opiniones subjetivas
de los encuestados. La eCOVID-19 se centra en
el impacto de la epidemia sobre las condiciones
de vida. Esta encuesta ha tenido 5 iteraciones
entre 2020 y 2022. Los microdatos a los que he-
mos tenido acceso cubren de la ronda 1 a la 3.
De estas, se han empleado datos de la 2 y la 3,
porque la primera edicién no incluye la variable
de tenencia de la vivienda.

El universo geografico de ambas encuestas son
los paises de la Unién Europea, mas algunos pai-
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ses vecinos. Para este trabajo se han selecciona-
do Espafa, otros paises importantes (Alemania,
Francia, Italia y Polonia) y, como referencias, el
resto y el conjunto de la UE. Italia y Espaia re-
presentan al sistema residencial del Sur de Eu-
ropa, Francia y Alemania al sistema residencial
centroeuropeo y Polonia a los paises del Este de
Europa (Dewilde y Decker, 2016). Eurofound ga-
rantiza la comparabilidad internacional mediante
la armonizacién de los procesos de recogida.

La comparabilidad temporal entre las dos en-
cuestas es problematica. Aunque la variable
principal se expresa de la misma manera y se
entrevista una persona por hogar, el sistema
de disefio de la muestra es totalmente diferen-
te. La encuesta EQLS 2016 utiliza una muestra
convencional estratificada y representativa, con
un tamafio muestral de aproximadamente 1.000
respuestas/hogares por pais. La encuesta eCO-
VID-19 es online y capté a los encuestados me-
diante diferentes procedimientos (Eurofound,
2022). Tiene un tamafo variable por pais, con
71 mil encuestados para las dos rondas emplea-
das (2.709 entrevistas/hogares de residentes en
Espafia). La encuesta eCOVID-19 se realizdé en
plena pandemia y sus resultados deben de estar
afectados por esa coyuntura. Sin embargo, dada
la problematica asociada con comparar tempo-
ralmente, se ha evitado realizar ninguna interpre-
tacién de resultados relacionada con este hecho.

Las encuestas basadas en muestras en linea
tienen ventajas ciertas como la elevada tasa de
respuesta o el hecho de que las respuestas es-
tdn menos condicionadas por la persona encues-
tadora. Sin embargo, la muestra en linea puede
dejar fuera a ciertos sectores con acceso dificil
a las TIC o a las vias de difusién empleadas por
la encuesta (Salvatori, 2023). Este sesgo quizas
no desaparece al ponderar la muestra final y pue-
de que aquellos hogares jévenes mas precarios,
candidatos a sufrir de inseguridad residencial,
estén subrepresentados. En consecuencia, los
resultados de inseguridad obtenidos con la eCO-
VID-19 de 2020-21 serian un minimo y hay que
moderar la comparacién temporal directa con la
encuesta EQLS 2016.

El indicador principal del anélisis es la propor-
cién de inseguridad residencial o la proporciéon
de individuos con algln grado de inseguridad re-
sidencial, segun el criterio expresado mas arriba.
Este indicador constituye la variable dependiente
principal del estudio. Otra variable dependiente



fundamental es la tenencia de la vivienda, idén-
tica en ambas encuestas. Sus categorias son:
Owned without mortgage (i.e. without any loans);
Owned with mortgage; Rented, from social, mu-
nicipal or non-profit housing provider; Rented,
from private landlord or company; Other. Nuestra
categoria de referencia es la cuarta, el alquiler
privado o de mercado. En el articulo se utilizan
las cinco categorias cuando se tratan paises
completos. Cuando se analiza la heterogeneidad
sociodemografica de Espafia, se diferencian al-
quiler de mercado, propiedad con hipoteca y la
agrupacion del resto de tenencias. El criterio em-
pirico es comparar la inseguridad residencial de
los hogares en alquiler privado en relacién, fun-
damentalmente, al resto de categorias de tenen-
cia, analizando la variabilidad en comparacion
interna e internacional.

El criterio de seleccién de casos es identificar
los jovenes que ya han accedido a una vivien-
da independiente y que tienen responsabilidad
directa sobre su vivienda. Segun la literatura, la
inseguridad residencial afecta sobre todo a los
hogares jévenes, en relacién con el acceso y la
constitucion familiar. Como en Espafia el proce-
so de emancipacion y consolidacién familiar se
dilata mucho mas alla de los 30 afos, el universo
estd constituido por las personas entre 18 y 45
afos de edad que son responsables de su hogar
(viven solos, tienen pareja en el hogar o tienen un
hijo). Sin embargo, como las encuestas emplea-
das no permiten analizar estructuras de hogar,
hay una cierta cantidad de hogares encabezados
por jovenes, que no son unipersonales y que no
incluyen pareja o hijo, que no pueden ser identi-
ficados correctamente.

Las variables independientes escogidas apa-
recen idénticas en ambas fuentes. Incluyen la
referencia a cada encuesta, el pais de residen-
cia, grupo de edad (separando los mas jévenes
de 30 del resto hasta 45 afos), una variable de
situaciéon econdémica y una variable de compor-
tamiento demografico. La variable de situacién
econdémica corresponde a una pregunta sobre la
facilidad de llegar a fin de mes. Se han agrupado
dicotémicamente las seis categorias originales.
La variable de comportamiento demografico co-
rresponde a un tratamiento de las variables so-
bre la presencia de menores en el hogar, con-
vertida finalmente en dicotémica. Las variables
sociodemograficas (grupo de edad, estabilidad
econdmica y comportamiento demografico) son
sensibles a la variable de inseguridad residencial

en un analisis exploratorio previo y son represen-
tativas de la heterogeneidad interna del colectivo
de hogares jévenes. No se ha utilizado la variable
sexo porque la exploracién previa no ha mostra-
do heterogeneidad significativa en la inseguri-
dad residencial del alquiler en Espafia ni en el
resto de paises estudiados, excepto Polonia. En
eCovid-19 no hay ninguna variable que permita
explorar el origen migratorio.

La estrategia de analisis combina una explora-
cién descriptiva y el uso de una técnica de des-
composicién. Se calcula sistematicamente el in-
dicador de inseguridad residencial por tenencia
de cada pais y en el caso de Espana, detallando
por variable sociodemografica. Para el andlisis
descriptivo se parte de un grafico basico (figura
1) en que para cada tenencia se representan 2
valores en forma de barra horizontal acumulada,
que representan la proporcién de hogares con
seguridad residencial y la proporciéon de hoga-
res con inseguridad residencial sobre el total de
hogares. La suma del total de cada barra ofrece
la proporciéon de hogares en cada tenencia. De
esta manera, la suma de todas las barras es 100
%. También se ofrece en el grafico el calculo del
indicador de inseguridad residencial de cada te-
nencia (entre paréntesis).

Figura 1. Ejemplo de grafico. Estructura de la
inseguridad residencial de los hogares jovenes
por tenencia de la vivienda. Espafa, 2020-21
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Para mostrar la heterogeneidad interna entre los
jovenes espafioles, se oponen dos graficos de
tenencia por inseguridad para cada categoria di-
cotémica. Para la comparaciéon internacional, se
oponen visualmente graficos de tenencia por in-
seguridad de cada pais o agrupacion. Se limita vi-
sualmente la posibilidad de efectuar comparacio-
nes temporales directas, aunque las oposiciones
entre categorias dicotémicas se realizan para am-
bas encuestas y las graficas estan yuxtapuestas.
Se ha procurado reducir los comentarios sobre
evoluciéon temporal, haciendo solo mencién de
aquellos cambios o permanencias mas evidentes,
procesos claros de convergencia o divergencia.

La comparacion internacional responde a una
doble pregunta. En primer lugar, mediante gra-

3. Resultados empiricos

ficos de dispersidn, si hay relacién entre el peso
del alquiler y la incidencia especifica de la in-
seguridad residencial y en qué situaciéon se en-
cuentra Espafia. En segundo lugar, si la diferen-
cia desfavorable de inseguridad entre Espafa y
la UE se debe a una mayor propensiéon global de
inseguridad o al efecto de una composicion so-
ciodemografica desfavorable. Para ello se utiliza
una descomposicion basica (CANUDAS, 2003)
de la diferencia de los indicadores agregados
de inseguridad segln la parte explicada por di-
ferencias de tasa (distinguiendo el efecto espe-
cifico de la inseguridad asociada a la tenencia
de alquiler privado) y por diferencias composi-
cionales (distinguiendo el efecto especifico de
la mayor o menor presencia del sector de alqui-
ler privado).

3.1. CAMBIO DE LOS FUNDAMENTOS DEL
SISTEMA RESIDENCIAL ESPANOL

Las bases fundamentales del sistema residencial
espafiol, tal como se estudiaron hace unos 20 afos,
ya no existen. La emancipacion tardia, que ya era
propia del sistema residencial espafol anterior,
ha seguido retrasandose (figura 2). Mientras que

en 2013 el 72,9% de las personas de 30-34 anos
estaban emancipadas, un nivel relativamente bajo,
en 2023 eran el 69,8%, segun el Consejo de la Ju-
ventud de Espafa. Existe un verdadero problema
de acceso a la vivienda en Espania, relacionado con
las posibilidades econémicas de independencia y
también en relacién con un desajuste entre ofertay
demanda demografica (Mdédenes, 2023).

Figura 2. Retraso de La emancipacion residencial en Espaiia
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Figura 3. Expansion del alquiler entre los hogares jovenes espaiioles
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Durante décadas hemos asociado la elevada
edad de emancipacién con un acceso casi obli-
gado en propiedad, rasgo compartido por el con-
junto de paises del Sur de Europa (Allen et al.,
2004). Sin embargo, el alquiler entre los jévenes
ha ido aumentando en Espafia desde las convul-
siones inmobiliarias de la gran crisis financiera,
mientras que la edad de emancipacién ha con-
tinuado retrasandose. Obviamente, el cambio al
alquiler como puerta de acceso prioritaria no ha
mejorado el proceso de emancipacion.

El alquiler es mayoritario entre los hogares de
menores de 30 afos (figura 2), aunque la En-
cuesta de Condiciones de Vida detecta un suge-
rente estancamiento desde 2015. Pareceria que
retrasos adicionales en la edad de emancipacién
estarian afectando sobre todo a aquellos jove-
nes que podian emanciparse solo en alquiler. Si
avanzamos al grupo 30-44, el porcentaje de ho-
gares en alquiler ha llegado al tercio del total. El
alquiler se ha consolidado, no obstante, como la
via de insercién residencial habitual de los jéve-
nes y esta constituyéndose en una fase estruc-
turalmente larga de la historia residencial de los
hogares espafioles.

El otro gran cambio es la expansién de la inse-
guridad residencial asociada al incremento del

alquiler. Los datos de EQLS 2016 indicaban que
practicamente el 80 % de los hogares de meno-
res de 45 afnos en alquiler en Espana mostraban
algun nivel de riesgo o inseguridad residencial
(Mddenes, 2019). Esta inseguridad era espe-
cialmente aguda entre los hogares jovenes que
vivian en situaciéon de riesgo social (indicador
AROPE) y alquiler: un 64 % vivian en alquiler y
un 94 % mostraban inseguridad en los pagos. Es
decir, ser joven emancipado, estar en situacion
de riesgo social, vivir en alquiler y sufrir inseguri-
dad residencial, formaban un todo Unico. De en-
tre los paises europeos que se analizaron, solo
Italia mostraba una situacién similar.

Desde ese andlisis de 2019, el contexto gene-
ral no ha variado mucho. Se produjo una nueva
salida de una gran crisis econémica, se mantie-
nen los elevados niveles de precariedad laboral
de los trabajadores mas jévenes, con una cierta
correccién favorecida por la ultima reforma la-
boral y un paro mas bajo. Hemos pasado por la
crisis pandémica de la Covid, que ha debido de
impactar sobre estrategias y comportamientos.
La crisis de la vivienda es un tema permanen-
te de debate publico y privado. En este contexto
consolidado, la inseguridad residencial se tiene
que mostrar como un rasgo estable del sistema
espanol.



3.2. ALQUILER E INSEGURIDAD
RESIDENCIAL: UN BINOMIO CONSOLIDADO

La figura 4 distribuye los hogares jévenes segun te-
nencia y existencia de inseguridad residencial en
2016 y en 2020-21. Se confirma la alta exposicion
de los hogares jévenes esparioles al mercado, con
capacidad de comprometer la estabilidad econémi-
ca del hogar (hipotecas y alquiler de mercado).

Figura 4. Estructura de la inseguridad residencial
de los hogares jévenes por tenencia de la vivienda
segun la encuesta analizada

Espana, EQLS 2016
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Segun eCOVID-19 2020-21, el 47 % de los hogares
no tiene la seguridad total de que no perdera su vi-
vienda en los siguientes 6 meses. Esta cifra era muy
alta ya en 2016, el 54 %. Puede afirmarse que la in-
seguridad es altay estructural, y que la tenencia mas
afectada es el alquiler privado o de mercado. La in-
seguridad residencial de los inquilinos es mas baja
en 2020-21, lo que, de ser cierto, y como veremos,
no habria beneficiado a todos los hogares jévenes.

Por lo que respecta a la tenencia, se confirma el
estancamiento del alquiler de mercado y es inte-
resante la variaciéon positiva de las opciones me-
nos comprometidas econédmicamente. El alquiler
social es completamente marginal.

3.3. HETEROGENEIDAD
SOCIODEMOGRAFICA DE LA RELACION
ENTRE ALQUILER E INSEGURIDAD
RESIDENCIAL

La alta inseguridad residencial en Espafia mues-
tra heterogeneidades sociales mas alla de la te-
nencia. Este apartado analizard la inseguridad
y la distribucién de tenencia en relacién con la
edad, la seguridad econdémica y las responsabili-
dades familiares de los hogares jévenes.

Hay pocos hogares encabezados por menores de
30 afios en Espana. Son el 16 % de los hogares
jovenes, segun la eCOVID-19 2020-21, contra un
24 % en el conjunto de la Unién Europea. La en-
cuesta EQLS 2016 indica casi la misma propor-
cién, el 18 %. Estos hogares tienen una inseguri-
dad percibida del 59 % en la segunda encuesta,
77 % en la primera; valores coherentes con una
emancipacién tan tardia.

Segun eCOVID-19 2020-21, la estructura de te-
nencia de los hogares jévenes antes y después
de cumplir los 30 afos varia bastante (figura 5).
El alquiler es alto entre los mas jovenes, casi 50
%, la compra con hipoteca apenas rebasa el 20
%, mientras la propiedad pagada ya no supera
el 18 %. Los hogares en otra tenencia (cesiones,
informalidad...) representan otro 20 %. Los hoga-
res de 30-44 afios presentan un alquiler privado
alto pero inferior al 40 %, una propiedad con hi-
poteca superior al 40 % y una propiedad pagada
reducida de alrededor del 15 %. Es significativa
la categoria otra tenencia.

No podemos concretar si las diferencias por
edad responden a un efecto de edad o a un



Figura 5. Heterogeneidad de la inseguridad residencial de los hogares jovenes por tenencia de la

vivienda segtin la franja de edad
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efecto generacional por la dificultad de comparar
ambas fuentes. El efecto edad claramente explica
el aumento de la propiedad con hipotecas en el
grupo 30-44. Sin embargo, las variaciones por edad
del resto de tenencias conjugan ambos efectos.

La jerarquia de inseguridad residencial por tipo
de tenencia se mantiene a grandes rasgos en los
dos grupos de edad. Esto implica que las diferen-
cias en el nivel de inseguridad por tenencia son
muy estables y tienen que ver con las caracteris-
ticas de la tenencia en si.

La heterogeneidad aumenta si observamos una
dimensién de capacidad econdémica del hogar.

Tanto la estructura de tenencia como la estruc-
tura de inseguridad son significativamente dife-
rentes.

Buena parte de los hogares jévenes mantienen
ingresos escasos y/o precarios. Los datos de
2020-21 indican que el 51 % de los hogares jove-
nes tienen dificultad para llegar a fin de mes. Este
dato era del 52 % segun la encuesta de 2016. Es
légico asociar inseguridad residencial y precarie-
dad econdmica. El 66 % de los hogares jovenes
que tienen dificultades en llegar a final de mes
al mismo tiempo sefialan inseguridad en poder
pagar su vivienda. La situacién parece ser similar
a la de 2016, con un 69 % de coincidencia.

-
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Figura 6. Heterogeneidad de la inseguridad residencial de los hogares jovenes por tenencia de la

vivienda segun su dificultad en llegar a fin de mes
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De acuerdo con la literatura, los hogares sin difi-
cultades serian propietarios con hipotecas o sin
pagos pendientes; mientras que los hogares con
mas problemas econdmicos se concentrarian en
el alquiler y en otras modalidades de tenencia.
Esta relacién entre tenencia y situacién social se
cumple en la encuesta de 2016, pero no en la de
2020-21 (figura 6), cuando casi se ha borrado esta
heterogeneidad social. El alquiler de mercado es
la principal tenencia para todos los hogares jéve-
nes, seguido a poca distancia en ambos grupos
de ingresos por la propiedad con hipotecas. Si
nos atrevemos a comparar directamente ambas
encuestas, se diria que los hogares sin dificulta-
des econdmicas han reducido su preferencia por
ser propietarios con hipoteca a favor del alquiler;
mientras, al contrario, la propensién de los hoga-
res con dificultades por el alquiler ha disminuido
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a favor especialmente de otras tenencias. Como
resultado, ambos grupos han convergido.

Pero la inseguridad percibida no converge. Los ho-
gares jovenes que facilmente llegan a final de mes
tienen menor inseguridad residencial en todas las
tenencias analizadas, aunque se mantiene en am-
bos casos grosso modo la jerarquia de niveles ex-
plicada més arriba. Unicamente nos atreveriamos a
comentar como novedad que la llegada de mas ho-
gares sin dificultades al alquiler segin eCOVID-19
2020-21, que en otras circunstancias de precio o
accesibilidad habrian sido hogares hipotecados
solventes, podria explicar en algo la menor insegu-
ridad global del alquiler de 2028-21. Por su lado, la
extraordinariamente alta inseguridad percibida por
los hogares con dificultades que viven en alquiler
de mercado se reproduce en las dos encuestas.

(27%)



Afadamos al andlisis una dimensién de compor-
tamiento demografico. La presencia de menores
en el hogar, normalmente hijos, muestra ciertos
resultados distintivos. En las dos encuestas, la
presencia de hogares jéovenes con menores es
de poco menos del 50 %. Como la emancipa-
ciéon es mas tardia en Espaia, este porcentaje
es mayor que el europeo conjunto, alrededor del
42-44 %. La inseguridad residencial con hijos a
cargo no se diferencia, en el agregado, del resto
de hogares jovenes, lo que nos aparta del resto
de Europa, donde la inseguridad es algo menor
si hay hijos. Sin embargo, la diferenciacién por
tenencia introduce interesantes matices.

Hay mas hogares jévenes con menores a cargo en
propiedades con hipotecas y ligeramente menos

en viviendas de alquiler de mercado. Esta distri-
bucién reflejaria, por un lado, la etapa vital mas
avanzada de los hogares con menores, y su mayor
estabilidad y capacidad econémica. Sin embargo,
los niveles de inseguridad diferenciales no refleja-
rian estas circunstancias estructurales.

En efecto, los niveles de inseguridad percibida son
mayores en los hogares jévenes con menores en las
dos tenencias mas importantes. Los datos no per-
miten desagregar los indicadores de los hogares
por estabilidad econdmica y presencia de meno-
res, ademas de por tenencia y edad. Pero se podria
apuntar como hipétesis para futuras investigacio-
nes que, en el caso de Espafia, el mero hecho de
tener hijos conviviendo es para los hogares jévenes
un motivo para sufrir inseguridad residencial.

Figura 7. Heterogeneidad de la inseguridad residencial de los hogares jovenes por tenencia de la vivienda

segun la presencia de menores en el hogar
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Fuente: Eurofound, EQLS 2016, eCOVID-19 2020-21. Elaboracién propia
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3.4. LA INSEGURIDAD RESIDENCIAL
ESPANOLA EN COMPARACION CON
LA EUROPEA

Los cambios experimentados en el sistema re-
sidencial del conjunto de la Unién Europea son
también importantes. La literatura internacional
ha analizado las crecientes dificultades de los
hogares jévenes para acceder a una vivienda, y
el concepto que resume esta transformacién es
el de generation rent. En la comparacién interna-
cional efectuada por Mddenes (2019), se apre-
ciaba el equilibrio en las opciones de tenencia
en el conjunto europeo, con un peso importante
todavia de la propiedad.

A diferencia de Espafia, el conjunto de paises de la
Unién Europea ha alterado su estructura de tenencia
comparando ambas encuestas (figura 8). La eCO-
VID-19 muestra menos hogares jovenes en propie-
dad ya pagada, se mantiene el peso de los hipoteca-
dos, pero hay mas proporcion de alquiler de mercado.
Las estructuras de tenencia de los hogares jévenes
espanioles y europeos habrian convergido. En Espania,
como en el conjunto de la UE, la primera tenencia de
los hogares jovenes es el alquiler de mercado (39 %
en los dos ambitos), seguido por la propiedad con
hipoteca (34 % y 38 % respectivamente). Mientras
que en la UE el alquiler social si tiene una presencia
significativa, en el caso espafiol el recurso a otras te-
nencias (cesiones, informalidad, etc.) es mas alto.

Figura 8. Comparacioén Unién Europea - Espaiia de la heterogeneidad de la inseguridad residencial de los

hogares jovenes por tenencia de la vivienda
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Lo que si diferencia radicalmente el comporta-
miento residencial joven en los dos contextos es el
grado de inseguridad residencial, como ya era co-
nocido. La figura 8 lo sigue evidenciando. Excepto
en el caso de la propiedad pagada, en el resto de
tenencias la inseguridad es muy superior en Espa-
Aa: 7 puntos mas en otra tenencia, 12 puntos mas
en propiedad con hipoteca, pero 18 puntos mas en
alquiler de mercado. Como veremos, la mayor inse-
guridad residencial en Espafia no se debe a que los
hogares se concentren en los tipos de tenencia mas
inseguros, sino a que el sistema residencial espaiol
presenta un mayor grado de inseguridad general,
en todas las tenencias. Sin embargo, el diferencial
en el alquiler de mercado es especialmente grave y
podria explicar el relativo estancamiento del alqui-
ler entre los hogares mas jévenes.

En el anexo 1 se encuentran las gréficas de tipo de
tenencia por nivel de inseguridad residencial de los
hogares jévenes de los paises europeos selecciona-

dos. Italia y Polonia son paises cercanos a Espanfia,
lo que confirma la existencia de un sistema residen-
cial del Sur de Europa, al cual convergen los paises
del Este de Europa. Pero el pais mas préximo en la
combinacién de aumento del alquiler e inseguridad
residencial es Portugal (Alves et al., 2023).

¢Hay una relacién entre el peso del alquiler de
mercado y el grado de inseguridad residencial?
Seria deseable que la respuesta fuera que siy ne-
gativa como parece confirmar la figura 9: cuando
una tenencia alcanza una difusién importante es
porque los hogares que lo ocupan consiguen un
nivel suficiente de seguridad residencial y vital.
Esta seguridad sistémica seria un correlato de-
seable de la expansién de una tenencia.

Espafia no cumple esta norma. El peso del alquiler
de mercado entre los hogares jévenes es equiva-
lente al de Francia o al del conjunto de la UE. Sin
embargo, el nivel de inseguridad de los inquilinos

Figura 9. Relacion entre la proporcion de hogares jovenes en alquiler de mercado y su nivel de
inseguridad residencial. Comparacion internacional, 2020-21
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jovenes es equivalente al de Polonia. Espaia seria
un caso outlier, por su alta inseguridad para el nivel
de importancia adquirido por el alquiler de mer-
cado. Espana formaria un grupo homogéneo con
otros paises mediterraneos (Portugal, Grecia y Chi-
pre), pero no con Italia. Los paises del Este forman
un grupo compacto de alta inseguridad, pero baja
presencia del alquiler de mercado. Otro grupo tiene
también una baja presencia relativa de esta tenen-
cia (pero con bastante alquiler social) y un bajo nivel
de inseguridad, Suecia y Paises Bajos entre ellos.

Como sintesis final, ¢cudles son los factores demo-
graficos que explican la mayor inseguridad residen-
cial de los hogares jévenes espaiioles? Basicamen-
te, los factores pueden ser dos, y suelen combinarse:

e Efecto composicion de la poblacion. Los
hogares jévenes espafoles tendrian mas
inseguridad porque tienen caracteristicas
mas propensas a la inseguridad: viven mas
en alquiler (priorizado aqui), tienen mas
hijos en el hogar o llegan con mas dificul-
tad a final de mes.

e Efecto tasa o de comportamiento. Cual-
quier hogar joven espanol, idéntico a uno
europeo, estaria mas inseguro. Entre los
efectos tasa destacamos la posible mayor
inseguridad de la tenencia de alquiler.

Este mismo andlisis lo hemos realizado para los
otros cuatro paises analizados y el agregado del
resto de la UE.

En el caso de Espafia, la mayor inseguridad de los
hogares jévenes con respecto a la UE se explica
sobre todo por un efecto de comportamiento y
no tanto por el factor composicion (figura 10). El
principal componente en la descomposicién de
la diferencia con la UE es la diferencia de la in-
seguridad de los que viven en alquiler, indepen-
dientemente de sus caracteristicas estructurales.
Las diferencias en la composicién por edad, eco-
némica y familiar de los hogares jovenes tienen
poca importancia.

Polonia, representante de los paises del Este, tiene
un efecto tasa desfavorable muy marcado, bastan-
te superior al espafiol. Tanto el efecto individual de
tasa de alquiler y del resto de tenencias son im-
portantes. Por el contrario, el efecto composiciéon
es favorable gracias a una estructura de tenencia
con menor presencia del alquiler, que resta inse-
guridad al sistema. Por su lado, Italia reproduce
casi exactamente el promedio europeo de inse-
guridad, pero con factores explicativos opuestos.
Presenta un ligero efecto tasa desfavorable (mas
inseguridad general), pero tiene una composicion
de sus hogares jévenes mas favorable.

Figura 10. Descomposicion por efecto de estructura y efecto tasa de la diferencia de la proporcién de
inseguridad residencial de los hogares jovenes respecto UE-27. Paises UE seleccionados
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Alemania y Francia presentan efectos tasa gene-
ral y del alquiler favorables, negativos, es decir,
en esos paises el alquiler (y el resto de tenen-
cias) es relativamente seguro. La inseguridad
agregada seria menor si el efecto composiciéon
no fuera desfavorable, en parte paradéjicamente,
porque hay mas hogares en alquiler.

En definitiva, Espafa es el Unico gran pais de la
UE en que tanto la inseguridad intrinseca de las
tenencias, especialmente el alquiler, como, en
menor medida, la composiciéon de los hogares
jovenes (estructura demografica y familiar, eco-
némica y de tenencia) son desfavorables. Que
su estructura de tenencia haya evolucionado
hacia la media europea, con mayor presencia

El sistema residencial espafiol ya no tiene las
mismas caracteristicas que cuando fue descri-
to a principios de siglo como integrante de un
sistema regional sureuropeo o mediterraneo.
La relacién entre emancipacién tardia y acceso
prioritario a la propiedad con hipoteca, con una
participacion decisiva de la ayuda y las estrate-
gias familiares, con el objetivo de alcanzar una
estabilidad casi permanente, estd a punto de
desaparecer.

Se ha demostrado que el alquiler de mercado,
como principal puerta de entrada a la indepen-
dencia residencial, y la presencia estructural de la
inseguridad residencial, constituyen un binomio
indisoluble para buena parte de los hogares jéve-
nes espafoles. La inseguridad residencial se evi-
ta, por un lado, como siempre, atrasando todavia
mas la edad de emancipacioén. Y los que pueden,
entre los que tienen menores recursos, recurrien-
do a otras modalidades de vivienda sin los com-
promisos de pago e inseguridad del alquiler de
mercado o las hipotecas (Parkinson et al., 2022).

Los hogares jévenes espafioles son mas insegu-
ros que los europeos porque son Mas propensos
en cualquier circunstancia y su estructura socio-
demografica favorece la inseguridad. Ademas,
aunque en los paises con mucho alquiler este es

del alquiler, solo ha ayudado a sustituir al colap-
sado acceso mediante hipotecas, pero al precio
de mantener e incluso aumentar la inseguridad
residencial global del sistema. Es decir, en Es-
pafa, y en otros paises mediterraneos, se ha
ido hacia una estructura de tenencia “europea”,
pero sin abandonar un esquema de inseguridad
del Sur de Europa. La evolucién del sistema de
tenencia espafol no es producto de politicas
proactivas, sino de la acumulacién de decisio-
nes causadas por la imposibilidad de seguir la
vieja estrategia de asegurar la estabilidad me-
diante la propiedad.

relativamente seguro, en Espafa pasa lo contra-
rio. Pero no olvidemos que relativamente seguro,
en el marco europeo utilizado, significa indica-
dores de inseguridad en alquiler de mercado, del
38 % en Alemania y 39 % en Francia. Nada que
celebrar, en cualquier caso.

Si vamos al detalle de los distintos grupos de ho-
gares, se ven evidencias de la insostenibilidad
del binomio alquiler-inseguridad. Los dos grupos
de edad analizados no siguen aumentando su
proporcion de alquiler, lo que hace pensar en un
impacto de la inseguridad alta del alquiler en Es-
paina. Solo los hogares jévenes mas solventes se-
guirian aumentando su presencia en el alquiler,
si comparamos las dos encuestas, aunque cuen-
tan con un indicador de inseguridad del 45 %.

Aunque no ha sido objeto directo de este arti-
culo, la inseguridad residencial, una percepcién
subjetiva, impacta sobre el dia a dia y los planes
de futuro de los hogares, la denominada seguri-
dad ontoldgica (Acolin, 2022; Servoll, 2023). Por
ejemplo, hemos visto que los hogares con me-
nores a cargo tienen una estructura de tenencia
mas parecida a la de los hogares solventes, mas
hipotecas y menos alquiler, pero presentan mas
inseguridad residencial en cualquier tenencia
que los hogares sin menores. Posiblemente, el



nuevo sistema residencial genera mas incerti-
dumbre en los hogares con hijos. De ahi a dedu-
cir que la inseguridad residencial afecta negati-
vamente, junto a otros factores, a los planes de
fecundidad de los hogares jévenes (Vignoli et al.,
2013; Tocchioni et al., 2019) es una hipdtesis que
merece mas investigacion en Espaiia.

El desplazamiento de las vias de acceso hacia
el alquiler no esta teniendo una evolucién posi-
tiva para el sistema residencial; al contrario, la
tipologia que va camino de ser dominante es
paraddjica y desgraciadamente la mas insegu-
ra. Esto es insostenible. Estabilidad econémica
y laboral de los hogares, oferta de vivienda sufi-
ciente, precios razonables, proteccion del parque
existente y correcta anticipacion de las necesi-
dades futuras son factores complejos que inte-
ractian y que son de dificil manejo politico. Hay
que afadir la seguridad en el uso de la vivienda.
Dificil, pero hay que intentarlo (Pareja-Eastaway y
Sanchez-Martinez, 2022). Las politicas de reduc-
ciéon de la incertidumbre han de tener un carac-
ter universalista, complementadas por medidas
dirigidas a los sectores mas precarios. Aplicar el
dicho de “mal de muchos...” no seria lo mas re-
comendable.
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Anexo 1

Estructura de la inseguridad residencial de los hogares jévenes por tenencia de la vivienda. Paises

seleccionados. 2021-22
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Resum

En aquest article s’analitzen les principals carac-

teristiques de la crisi contemporania d’'accessi- Paraules clau: accessibilitat,
bilitat a 'habitatge a la metropoli de Barcelona, generacié de llogaters, curs de
focalitzada en el lloguer. S'utilitzen fonts d’abast vida, canvi forcat d’habitatge.

estatal, com el Cens de poblacié i habitatges del
2021, i d’'altres especifiques de la metropoli, pero
comparables en I'ambit europeu, com les Esta-
distiques metropolitanes sobre condicions de
vida i 'Enquesta de cohesidé urbana. Aixi mateix,
es nodreix d'indicadors elaborats per 'Observa-
tori Metropolita de I'Habitatge de Barcelona. Els
resultats mostren i quantifiquen el problema de
laccessibilitat a 'habitatge, i el seu abast social,
generacional i territorial. Aixi mateix, s’analitzen
les conseqliiéncies socials pel que fa al retard en
'emancipacid, la sobrecarrega de les despeses
de 'habitatge i la mobilitat forcada.
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Des de fa aproximadament dues décades, en la
majoria dels paisos de 'OCDE, els preus mitjans
de 'habitatge augmenten de manera més intensa
que els ingressos mitjans de la poblacid, cosa que
es tradueix en el fet que les llars han de destinar,
de mitjana, una part més gran dels seus emolu-
ments al pagament de l'habitatge (OCDE, 2021).
De fet, menys de la meitat de la poblacié esta sa-
tisfeta amb la disponibilitat d’habitatge accessi-
ble en la ciutat o area on viu (OCDE, 2020).

La generalitzacié i la naturalesa global d’aques-
ta problematica ha portat diversos autors a re-
ferir-s’hi com una crisi global d’accessibilitat a
I'habitatge (Gabriel and Painter, 2020; Galster and
Lee, 2021). Tanmateix, les caracteristiques del sis-
tema residencial de cada pais i, de manera par-
ticular, la disponibilitat de parc de lloguer social,
incideixen de manera notable en la forma en que
se satisfan les necessitats residencials de la po-
blacié (Housing Europe Observatory, 2022).

D’altra banda, cal tenir present que el problema
de l'accessibilitat, malgrat que s’ha estés a moltes
parts del territori, és especialment intens en les
arees urbanes amb una forta dinamica de creixe-
ment de llocs de treball (OCDE, 2021), on es com-
binen tres macrotendencies globals que es veuen
amplificades (Wetzstein, 2017). En primer lloc, la
reurbanitzacié del capital i la poblacié. En segon
lloc, el crédit barat, tot i que des de l'any 2022
s’ha interromput per la crisi inflacionista posterior
a la Covid-19, que ha afectat els preus, en general,
i als costos de construccié, en particular. En ter-
cer lloc, lincrement de les desigualtats internes,
que fa que, malgrat l'increment de preus, una part
de la poblacié pugui accedir a I'habitatge, men-
tre que altra part, cada vegada més nombrosa, en
quedi exclosa.

Certament, el problema de l'accessibilitat és es-
pecialment intens entre la poblaci6 amb menys
ingressos, que viu en habitatge de lloguer a preu
de mercat i jove. Aquestes caracteristiques, no
sempre, perd sovint, conflueixen, ja que, precisa-
ment per lincrement continuat i assenyalat del
preu de 'habitatge, 'accés en propietat ha quedat
fora de les possibilitats de les llars joves (Courné-
de and Plouin, 2023). Tanmateix, el persistent in-
crement del preu de l'habitatge esta fent que la
problematica es faci extensiva a un percentatge
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cada vegada més elevat de la poblacié amb in-
gressos mitjans (OCDE, 2021).

Les conseqiiéncies d'aquesta crisi d’accessibilitat
s’han analitzat tant des de la dimensié economi-
ca com social. Aixi, per exemple, des del vessant
econdmic, s’ha destacat la incidencia negativa del
problema de l'accessibilitat sobre la competitivi-
tat d'una regi6 i el seu creixement economic. Per
la seva banda, des del vessant social, la crisi d’ac-
cessibilitat té especial incidéncia en les situacions
d'exclusié residencial greu (Serme-Morin et al.,
2022), perd també en el curs i en les condicions de
vida de la poblacié. De fet, la interrelacié entre 'ha-
bitatge i les desigualtats socials segueix un cami de
doble direccid, ja que l'augment de les desigualtats
és una de les causes del problema de l'accessibili-
tat, al mateix temps, pero, aquesta problematica les
amplifica (Urban Reform Institute, 2023).

El present article contextualitza a la metropoli de
Barcelona les dinamiques de la crisi d’accessibi-
litat a 'habitatge que s’acaben d’apuntar. Aixi, en
el primer apartat s'analitza quina és la magnitud
del problema, tot analitzant la separacié entre els
ingressos de la poblacié i els preus mitjans de
I'habitatge durant les darreres dues décades. En
el segon apartat, s’estudia el canvi, tan substantiu
a la metropoli de Barcelona i a altres ciutats dels
sud d’Europa en general, del regim de tinenca,
amb el pas de la propietat al lloguer com a forma
majoritaria d'accés a 'habitatge. En el tercer apar-
tat, s’aprofundeix en la dimensié territorial i social
del problema de l'accessibilitat, per veure el seu
abast metropolita i la quantitat de poblacié que
es veu afectada. En el quart apartat, s’analitzen al-
gunes de les principals conseqiiéncies socials de
la crisi d'accessibilitat i el seu impacte al llarg del
curs de vida de la poblacié, com sén el retard en
'emancipacid, la sobrecarrega de les despeses de
lhabitatge i els canvis forcats d’habitatge. Final-
ment, l'article acaba amb unes conclusions.

Abans de continuar, cal fer un breu apunt sobre
el marc territorial de les dades que es presen-
ten en aquest article. Com es veura, a causa de
la disponibilitat d’informacié en alguns casos, i a
la necessitat de sintesi en altres, els ambits terri-
torials de referéncia per analitzar la metropoli de
Barcelona no sempre sén els mateixos. De menor
a major extensiod, aquests territoris sén: el munici-



pi de Barcelona, la ciutat central de la metropoli; per 131 municipis, és un dels vuit ambits de plani-

'Area Metropolitana de Barcelona, composta per ficacié territorial de Catalunya; la demarcacié de
Barcelona més 35 municipis circumdants, amb un Barcelona, formada per 311 municipis, que consti-
govern local constituit; 'ambit metropolita, format tueixen la Diputacié de Barcelona.

2. La tendéncia a la separacio entre els ingressos
1 els preus mitjans de ['habitatge

Com s’acaba de veure, la principal caracteristica transcorregut des de l'any 2000 fins al 2022,
que defineix la crisi global d’accessibilitat a 'ha- mentre que els ingressos mitjans de la poblacié
bitatge és la tendéncia a llarg termini a la sepa- han augmentat el 64,9%, el preu mitja d’un ha-
racié entre els ingressos mitjans de les llars i el bitatge de compravenda d’obra nova ho ha fet
preu mitja de 'habitatge. En el cas de la ciutat de un 190,1%, el de segona ma un 164,5% i el de
Barcelona, si es pren com a referéncia el periode lloguer un 151,5% (vegeu figura 1)'. Dit en altres

Figura 1. Evolucié de la Renda familiar disponible bruta i dels preus mitjans de Uhabitatge. Barcelona. 2000-2022
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Font: Observatori Metropolita de I'Habitatge de Barcelona a partir de: Renda Familiar Disponible Bruta: Idescat, 2000-2020 i
estimacié RFDB 2021-22, a partir de INE i Banco de Espaiia, Contabilidad Nacional de Espafa; Preu mitja de lloguer: Secretaria
d’Habitatge i Inclusid Social, a partir delL registre de fiances dipositades a I'Incasol; Preu mitja de compravenda: Secretaria d'Ha-
bitatge 2000-2013 i Secretaria d'Habitatge, 2013-2021, a partir del Col-legi de Registradors

1. A Catalunya, i a Espanya en general, no es disposa de series estadistiques continues que permetin aproximar-se a aquest fenomen a escala
metropolitana, el que dificulta el seu dimensionament i comparabilitat amb altres ciutats. En aquest treball es prenen com a referéncia les
estimacions realitzades per I'Observatori Metropolita de 'Habitatge de Barcelona (Observatori Metropolita de 'Habitatge de Barcelona, 2023).
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paraules, el preu mitja de compravenda d’obra
nova ha crescut 2,9 vegades més que els in-
gressos mitjans, el de segona ma, 2,5 vegades
més i el de lloguer, 2,3 vegades, més del doble.

Cal fer notar que el punt de partida de la série
estadistica és una qliesti6 molt rellevant. Aixi,
per exemple, si la serie s'iniciés lany 1996, la
distancia entre els ingressos i els preus encara
seria major, ja que aquesta data coincideix amb
l'inici del darrer boom immobiliari (1996-2007).
En sentit contrari, si es prengués com a punt de
partida 'any 2008, s’eliminaria de la relacié tot
'increment de preus produit durant el boom. Per
moderar aquesta distorsio, les dades que es pre-
senten aqui s’inicien lany 2000.

Si ens focalitzem en les dades de la figura 1,
es pot apreciar com la distancia entre ingres-
sos i els preus mitjans tendeix a eixamplar-se,
ja que la separacié que es produeix en periodes
de creixement econdmic no es compensa en
aquells periodes de recessié. Aixi, entre els anys
2000 i 2007, és a dir, en la segona part del dar-
rer boom immobiliari, malgrat que els ingressos
mitjans van augmentar de manera notable, els
preus mitjans es van disparar a ritmes molt més
intensos (vegeu figura 1). Durant el periode de
recessié posterior a la crisi financera internaci-
onal i els anys de recessié econdmica que van
seguir (2008-2013), els preus mitjans, sobretot

Per analitzar el problema contemporani de l'ac-
cessibilitat a la metropoli de Barcelona és con-
venient diferenciar entre dos subperiodes. El
primer, comprén des de mitjana decada dels
noranta fins als darrers anys del boom immobili-
ari (1996-2007), quan la principal forma d’accés
a 'habitatge va ser en propietat. D'altra banda,
el segon subperiode s'inicia en aquell moment
i arriba fins a l'actualitat, moment en qué l'ha-
bitatge de lloguer s’ha consolidat com la forma
majoritaria d’accés.
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de compravenda, es van ajustar de manera molt
notable, perd en cap cas es van compensar les
diferéncies respecte als ingressos que s’havien
configurat préviament. En canvi, durant el peri-
ode de creixement econdmic, compres entre els
anys 2013 i 2019, si bé els ingressos mitjans es
van recuperar, els preus mitjans, en aquest cas
sobretot els de lloguer, van iniciar una fase ex-
pansiva molt més intensa, donant com a resultat
un distanciament major entre els dos indicadors.
Finalment, després de la crisi de la Covid-19, on
tant ingressos com preus van caure en picat, s'ha
entrat en un periode de creixement economic on,
de nou, tots dos indicadors pugen, pero els preus
ho fan a un ritme més intens que els ingressos.

En definitiva, es pot apreciar com durant els peri-
odes de creixement de 'economia els preus mit-
jans de l'habitatge augmenten a un ritme molt
més accelerat que els ingressos mitjans de la po-
blacié, mentre que en periodes de recessid, mal-
grat que els preus disminueixen de manera més
intensa, no arriben a compensar les distancies
que s’han format amb anterioritat. El resultat és,
doncs, que malgrat que es concatenen fases de
diferent signe en el cicle econdmic i immobiliari,
a llarg termini cada vegada hi ha una separacié
major entre els ingressos de les llars i els preus
mitjans de l'habitatge, i aquesta tendéncia té
una translacié directa cap a 'empitjorament ge-
neralitzat de 'accessibilitat a 'habitatge.

Com s’acaba de veure, en el primer subperiode
la separacio entre els ingressos de les llars i els
preus mitjans de l'habitatge van assolir els rit-
mes més intensos de tota la serie de dades pre-
sentada, sobretot pel que fa als preus de com-
pravenda (vegeu figura 1). Tanmateix, aquest
allunyament entre els preus i les possibilitats re-
als de les llars d’accedir a un habitatge en pro-
pietat es va veure contrarestat, parcialment, per
uns tipus d'interés histdéricament baixos (Rodri-
guez, 2006) i unes condicions de financament



favorables?, tot plegat en un context d’elevada
afluéncia de liquiditat cap al sector immobiliari
(Vergés, 2011).

Aixi, si es prenen com a referéncia les dades cen-
sals que es publiquen cada deu anys, a la ciutat
de Barcelona, entre el 19911 el 2001, es va passar
d’'un 61,5% de les llars que vivien en un habitatge
en propietat a un 68,1%, mentre que a la resta
de la demarcacié es va passar d'un 78,5% a un
83,7% (vegeu taula 1). Certament, 'augment de
la propietat com a forma d’accés a 'habitatge ja
s’havia iniciat a la decada de 1960 a la metropoli
de Barcelona i a Espanya en general, i es va con-
solidar durant les seglients decades, reforcada
per unes politiques que van potenciar l'accés a
'habitatge en propietat en detriment del lloguer
(Allen et al., 2004, Trilla, 2001). Tanmateix, durant
el subperiode que s’esta analitzant aqui i mal-
grat la intensa separacio entre els ingressos i els
preus, es va produir un increment molt notable
de la propietat.

Taula 1. Llars segons el régim de tinenca de
U’habitatge. Barcelona i demarcacié. 1991-2021

Barcelona

1991 2001 2011 2021

Propietat 61,5% 68,1% 64,0% 60,6%
Lloguer 359% 285% 30,1% 36,1%
Altres 2,6% 3,4% 5,9% 3,3%

Total 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Demarcacié sense Barcelona

1991 2001 201 2021

Propietat 785% 837% 79080% 721%

Lloguer 18,0% 123% 157% 20,6%
Altres 3,5% 4,0% 5,4% 7,4%
Total 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Font: INE, Cens de poblacié i habitatges 1991, 2001, 2011, 2021

En altres paraules, la crisi d'accessibilitat que
s'estava formant durant la segona meitat de la
decada dels anys noranta i principis del segle xx1
no es va traslladar en aquell moment a una con-
traccié de la demanda d’habitatge en general, ni
en propietat en particular (Donat, 2014), pero si
que va configurar un assenyalat sobrecost de les
despeses de I'habitatge i un major endeutament
de les llars, amb les greus conseqiiéncies socials
posteriors a la crisi financera internacional (Co-
lau and Alemany, 2012).

Per la seva banda, el lloguer, malgrat que en re-
trocés, va ser una opcié present en les estraté-
gies residencials de la poblacié a la metropoli,
sobretot a la ciutat de Barcelona, on el 28,5%
de les llars vivia en aquest régim 'any 2001. Aixi
doncs, el lloguer era una opcié més d'accés a
'habitatge, que podia donar cobertura a les llars
que, malgrat les condicions tan laxes en la con-
cessid de credits hipotecaris, no podien accedir
a un habitatge en propietat, o no volien sobreen-
deutar-se. Aixi mateix, donava alternativa a altres
estrategies residencials a la poblacié per a la
qual el lloguer era 'opcid optima.

El segon subperiode dins de la crisi d’accessibi-
litat a 'habitatge a la metropoli de Barcelona té
com a punt de partida la crisi financera internaci-
onal iniciada l'estiu del 2007. Aixi, en un context
d’elevat endeutament de les llars, les condicions
de finangament es varen tornar més restrictives
i, al mateix temps, ajustades a les possibilitats
reals de les llars. En conseqiiéncia, malgrat l'as-
senyalat descens dels preus mitjans de 'habitat-
ge de compravenda que es va produir durant els
anys posteriors a la crisi financera, 'accés a un
habitatge en propietat s’ha tornat més restrictiu.
Es tracta d'una situacié que s’ha agreujat amb
Uintens augment de preus de compravenda pro-
duit des de l'any 2013.

En efecte, si es torna a les dades censals, es pot
observar que a la ciutat de Barcelona les llars que
vivien en propietat van passar d’'un 68,1% l'any
2001 a un 64% en el 2011, i encara han disminuit
fins al 60,6% el 2021 (vegeu taula 1). En contra-
partida, les llars que vivien en lloguer van aug-
mentar del 28,5% al 30,1% en el periode 2001-

Entre les quals cal destacar els terminis d’amortitzacié del préstec i la relacié préstec/valor. En aquests casos, la tendéncia

durant el darrer boom immobiliari va ser la de flexibilitzar al maxim aquests elements, incrementant la durada del préstec i la

proporcié de capital prestat en relacié al valor del pis (Martinez-Pagés, 2005; Rodriguez, 2010).



2011 per situar-se en el 36,1% en el 2021. A la
resta de la demarcacié de Barcelona, l'evolucié
ha estat semblant, pero partint d’'una distribucié
amb un pes major de la propietat. Aixi, si l'any
2001 hi havia un 83,7% de llars en propietat, el
2011 van disminuir fins al 79%, i el 2021 han bai-
xat fins al 72,1%. Per la seva banda, les llars en
lloguer han augmentat per passar d’'un 12,3% a
un 15,7% i, finalment, a un 20,6%.

Aquest canvi en el regim de tinenga, logicament,
ha tingut una major incidéncia entre les llars que
accedeixen per primer cop a I'habitatge, és a dir,
les formades per joves i joves-adults. Aixi, si es
pren com a referéncia 'area metropolitana de
Barcelona, l'any 2021 el 58,9% de les llars encap-
calades per poblacié de 16 a 34 anys vivien en
un habitatge de lloguer i tan sols un 31,3% vivia
en propietat (vegeu figura 2)°. Es a dir, accedir a
un habitatge de lloguer s’ha constituit de manera

molt destacada com la principal opcié residenci-
al de la poblacié jove metropolitana.

Ara bé, viure en un habitatge de lloguer, lluny de
tractar-se d'una opcié transitoria que dona pas
a l'accés a un habitatge en propietat, com ha-
via succeit en generacions precedents, encara
és l'opcid majoritaria entre les llars encapcala-
des per poblacié en edats adultes. Aixi, el 49,9%
de les llars encapcalades per poblacié de 35 a
44 viu de lloguer, enfront del 45% que ho fa en
propietat. A partir d'aquestes edats, viure en pro-
pietat és majoritari, ja que es tracta d’aquelles
generacions que varen accedir a I'habitatge du-
rant el periode previ a la fi del darrer boom im-
mobiliari. Aixi, el 68,2% de les llars encapcalades
per poblacié de 45 a 54 anys, el 79,5% de les de
54 a 65 anys i el 82,8% de les que tenen com a
referéncia una persona de 65 anys i més, viuen
en propietat.

Figura 2: Régim de tinenca segons U'edat de la persona de referéncia de la llar. Area metropolitana de

Barcelona. 2021/2022
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Font: Idescat i Institut Metropoli, Enquesta Metropolitana de Condicions de Vida 2021-2022

3. Enaquest cas la font és 'Enquesta Metropolitana de Condicions de Vida, que no és estrictament comparable amb la informacio

del Cens de poblacio i habitatges.
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Certament, no es tracta d’'una analisi longitudinal
que permeti veure el recorregut residencial de
la poblacié al llarg del seu curs de vida, pero les
dades del 2021 mostren com viure de lloguer ha
passat a ser la principal opcié d’accés a 'habitat-
ge en les edats joves, i encara es manté en edats
adultes. S’haura de seguir 'evolucié del régim de

Com s’ha avancat, el pas de la propietat al llo-
guer com a forma majoritaria d’accés a l'habi-
tatge no ha estat el resultat d’'un canvi en les
preferéncies residencials de la poblacid, siné
que esta estretament relacionat amb la impos-
sibilitat de tantes llars d’accedir a un habitatge
en propietat.

En efecte, si es pren com a referéncia una
llar amb uns ingressos nets mitjans anuals de
25.000 €, l'any 2022 ha de destinar un 81%
dels seus emoluments per accedir a un habi-
tatge en propietat de preu mitja d’'obra nova a
la ciutat de Barcelona, un 49,7% per fer-ho a
la resta de l'area metropolitana i un 36,5% a la
resta de la demarcacié (vegeu figura 3). En el
cas d’optar per un habitatge de segona ma, hau-
ria de destinar un 61,9%, un 36,7% i un 32,4%
en cadascun d’aquests territoris. Finalment, en
el cas d'anar a viure a un habitatge de lloguer
de preu mitja, aquesta llar hauria de destinar el
49,3% dels seus ingressos a la ciutat de Barce-
lona, el 39,4% a la resta de l'area metropolitana
i el 32,4% a la resta de la demarcacié. Com es
pot apreciar, 'esfor¢ d’accés se situa en tots els
casos fora del llindar del 30%, que és un llindar
orientatiu maxim que no haurien de sobrepas-
sar les llars.

tinenca en aquestes cohorts de poblacié per veu-
re quina és la intensitat amb la qual es configura
el que es coneix com a generacions de llogaters
(Mckee et al., 2017), on viure de lloguer és la for-
ma de tinenca de 'habitatge durant un periode
cada vegada més extens del curs de vida.

Si es té en compte que per accedir a un habitat-
ge en propietat s’ha de disposar d’uns estalvis
d’aproximadament el 32% del preu de l'immo-
ble“, el lloguer es configura com l'opcié menys
inaccessible de les tres o, dit d’altra manera, és
'inica opcid per les llars amb ingressos per sota
dels 25.000 € anuals, sempre que no comptin
amb algun tipus d’ajut public o familiar.

Com el lector més coneixedor de la matéria hau-
ra deduit, I'exercici tedric que s’acaba de mostrar
parteix de dues consideracions molt generals.
D’una banda, es prenen com a referéncia am-
bits territorials que agrupen municipis amb un
rang ampli de preus mitjans i, de l'altra, es par-
teix d’'una llar tedrica amb ingressos de 25.000
€ nets anuals. A continuacid, s'aprofundeix en
aquestes qliestions per veure l'abast territorial i
social del problema de l'accés a 'habitatge amb
major concrecio.

Pel que fa a la desagregacié territorial, a la figura
4 es pot veure l'esfor¢ d’accés a un habitatge de
lloguer de preu mitja amb major detall. Aixi, dels
311 municipis de la demarcacié de Barcelona,
lany 2022 hi ha dades del preu mitja de lloguer
en 244 i en la ciutat de Barcelona, on la infor-
macid es troba desglossada pels deu districtes.

Prenent com a referencia els preus mitjans: 118.604 € a Barcelona, 70.339 € a la resta de l'area metropolitana i 64.208 € a

la resta de la demarcacio.



Figura 3. Esforc teoric d’accés a 'habitatge per una llar amb 25.000€ nets anuals. Per ambits

territorials. 2022
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Font: elaboracié propia. Preu mitja habitatge de compravenda, Secretaria d'Habitatge, a partir del Col-legi de Registradors de
Catalunya; Banc d’Espanya, tipus d’interés; i Asociacion Hipotecaria Espariola, Indicadores de accesibilidad; Preu mitja habitatge
de lloguer, Secretaria d’Habitatge, a partir de les fiances dipositades a 'INCASOL. Nota: s’han considerat els segiients suposits
per calcular la quota anual del primer any: relacié préstec/valor del 80%, tipus d’interés hipotecari del conjunt d’entitats a més de
tres anys per 'habitatge lliure (any 2022, 2,06%) i termini mitja d’hipoteca (any 2022, 24,4 anys)

Es pot veure que els municipis sense dades sén,
en general, aquells més petits, on no hi ha mer-
cat de lloguer formal o bé s’han formalitzat cinc
contractes o menys durant l'any. Doncs bé, en
132 dels 244 municipis dels quals es disposa
de dades, i en els deu districtes de Barcelona,
l'esforc per accedir a un habitatge de lloguer de
preu mitja per a una llar amb 25.000 € d'ingres-
sos nets anuals se situa per sobre del 30%. I
d’aquests territoris, en 79 municipis i en els deu
districtes l'esforc es troba per sobre del 35%.

En definitiva, en més de la meitat dels municipis
amb dades de la metropoli i en els deu districtes
de la ciutat, 'esforc d’accés al lloguer se situa per
sobre dels llindars recomanables, la qual cosa in-
dica que el problema de l'accessibilitat, lluny de
focalitzar-se només en els ambits centrals té, en
canvi, una repercussié d’abast metropolita.

L'altra qiiestid rellevant per dimensionar el pro-
blema de l'accessibilitat a la metropoli de Barce-
lona té a veure amb els ingressos de la poblacid,
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especialment entre la poblacié jove i jove-adulta,
que és la que ha d’accedir a I'habitatge. Aixi, a la
taula 2 es pot veure com el 50,4% de les llars en-
capcalades per poblacié de 16 a 34 anys disposen
d'uns ingressos inferiors a 25.000 € nets anuals.
Es a dir, d’acord amb els calculs realitzats més
amunt, aquestes llars es troben excloses del mer-
cat de I'habitatge lliure de lloguer a la meitat dels
municipis de la metropoli amb dades disponibles.

Fins i tot, com es pot apreciar a la taula 2, mol-
tes llars joves i joves-adultes disposen d'uns
ingressos molt per sota dels 25.000 € anuals.
En concret, un 11% tenen menys de 9.000 €, un
10,4%, entre 9.000 € i 13.999 € i un 14,7%, en-
tre 14.000 € i 18.999 €. En aquests casos, logi-
cament, les condicions d’accés empitjorarien, ja
que es reduirien els municipis on podrien anar a
viure i augmentaria l'esfor¢ del pagament de les
rendes del lloguer.

Recapitulant, les dades mostrades fins aqui per-
meten veure com l'opcié d'accedir a I'habitatge



Figura 4. Esforc teoric d’accés a un habitatge de lloguer de preu mitja per una llar amb ingressos de
25.000 € anuals. Demarcacié de Barcelona. 2022

Lloguer/ingressos
(%)

Menys del 25%
[ Del 25 al 30%

Del 30 al 35%
Font: elaboracié propia. Secretaria d’Habitatge, a partir del registre de fiances dipositades B Més del 35%

a 'INCASOL Sense dades

Taula 2. Ingressos de la llar segons Uedat de la persona de referéncia. Ambit metropolita. 2021-2022

De 16 a 39 anys | De 40 a 64 anys | De 65 i més anys Total
Menys de 9.000€ 11,0% 6,5% 7,8% 7,8%
Entre 9.000 i 13.999€ 10,4% 6,3% 17,4% 10,5%
Entre 14.000 i 18.999€ 14,7% 9,7% 17,9% 13,2%
Entre 19.000 i 24.999€ 14,3% 12,9% 15,7% 14,0%
Subtotal menys de 25.000€ 50,4% 35,4% 58,8% 45,5%
Entre 25.000 i 34.999€ 19,5% 19,1% 20,1% 19,5%
35.000€ i més 30,1% 45,5% 21,1% 35,0%
Total 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Font: Idescat i Institut Metropoli, Enquesta metropolitana de Condicions de Vida, 2021/2022
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de lloguer ha deixat de ser una opcié més a la
metropoli de Barcelona, per passar a ser 'Uni-
ca opcidé per un grup de poblacié cada vegada
més elevat. Ara bé, 'opcié d’anar a viure de llo-
guer també presenta limitacions notables des
del punt de vista de l'accessibilitat, especialment

pels joves i la poblacié amb menys recursos. Aixi,
una llar amb ingressos de 25.800 € nets anuals,
entre les quals hi ha representats la meitat de les
llars encapcalades per joves i joves-adults de 16
a 39 anys, estan excloses del mercat en la meitat
dels municipis metropolitans.

5. Retard en I'emancipacid, sobrecarrega de les
despeses de 'habitatge i canvis forcats

Les dificultats d’accés que s’acaben de veure te-
nen, logicament, conseqliéncies en nombroses
dimensions socials. Sense voluntat de ser ex-
haustiu, i tenint en compte les limitacions d’es-
pai en aquest article, a continuacié se n’analitzen
tres de principals: el persistent retard en 'eman-
cipacio residencial, la sobrecarrega que les des-
peses de I'habitatge suposen per les economies
domestiques i les relatives a la mobilitat forcada.
Es tracta, com es veura tot seguit, d'unes conse-
quéncies que condicionen el curs i les condici-
ons de vida de la poblacié.

El retard en 'emancipacié residencial és una ca-
racteristica estructural de la poblacié de la metro-
polis de Barcelona, perd, a més, durant els darrers
anys s’esta intensificant. En efecte, 'any 2007, el
31% de la poblacié de 16 a 29 anys de la demar-
cacié de Barcelona estava emancipada, mentre
que l'any 2022 aquest percentatge s’ha reduit en
12 punts per situar-se en el 19,2% (vegeu figura 5).
Com es pot apreciar, aquesta tendéncia és com-
partida al conjunt de Catalunya i també a la resta
de U'Estat, tot i que en aquest darrer cas els per-
centatges d’emancipacié encara sén més baixos.

Figura 5. Taxa d’emancipaci6 residencial de la poblacié de 16 a 29 anys. 2000-2022
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Font: Observatori Catala de la Joventut i elaboracié propia, a partir de INE, Encuesta de Poblacién Activa; Eurostat, EU-SILC Survey
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Figura 6. Taxa de sobrecarrega de les despeses de I'habitatge segons el réegim de tinenca. Ambit metropolita.
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Font: Idescat i Institut Metropoli. Enquesta Metropolitana de Condicions de Vida. Nota: Per calcular la taxa de sobrecarrega de la

poblacié que viu en propietat amb hipoteca es considera com a despesa la part d’amortitzacié de la quota mensual del préstec,

que també s’incorpora al total. Aquesta forma de calcul difereix de la que s’utilitza a la EU-SILC, ja que en aquest darrer cas no es

comptabilitzen les despeses d’amortitzacio, perquée es consideren una inversié

Els aspectes laborals i d'accés a I'habitatge sén
les dues principals causes que expliquen aquest
retard. Pel que fa al mercat de treball, es com-
binen dues dinamiques com sén l'endarreriment
en la incorporacié al mercat de treball i les ma-
teixes condicions laborals, amb una creixent pre-
caritzacié. De fet, quan els joves s’incorporen al
mercat de treball, ho fan amb unes condicions
salarials més baixes que els mateixos joves de
mitjan 2000. A més, amb situacions contractu-
als més flexibles i on proliferen les ocupacions a
temps parcial (Serracant, 2018). D’altra banda, la
tendéncia a la separacié entre els ingressos i els
preus mitjans accentua encara més l'esfor¢c que
han de fer les llars joves per accedir a 'habitatge,
la qual cosa incideix en el retard.

Juntament amb el retard en 'emancipacid, una
segona conseqiiencia de la crisi d’accessibilitat
es troba en la sobrecarrega, ja que, una vegada
la poblacié s’emancipa, el pagament de les des-
peses de l'habitatge tendeix a ocupar una part
més important dels ingressos de les llars. La taxa
de sobrecarrega indica el percentatge de pobla-
cié que viu en llars que destinen més d'un 40%

dels seus ingressos al pagament de les despeses
de l'habitatge i inclou, a més de les rendes del
lloguer, les despeses dels subministraments. A
diferéncia de l'esforc teoric d’accés a 'habitatge
que s’ha vist més amunt, aquest indicador comp-
tabilitza la relacié entre els ingressos i les despe-
ses de les llars que ja han accedit a 'habitatge.

Doncs bé, la taxa de sobrecarrega a 'ambit me-
tropolita de Barcelona se situa en el 17,4% o, dit
d'una altra manera, 2 de cada 10 llars destinen
més d’'un 40% dels seus ingressos al pagament
de les despeses de 'habitatge (figura 6). Ara bé,
les diferéncies segons el réegim de tinenca sén
molt notables. Aixi, 'any 2022, la taxa de so-
brecarrega de la poblacié que viu de lloguer a
la metropoli de Barcelona se situa en el 44%, ja
que aquesta poblacié incorpora en el balanc de
la seva economia domeéstica el distanciament en-
tre els ingressos i els preus mitjans. Per la seva
banda, entre la poblacié que viu en propietat
amb pagaments pendents (hipoteca), la taxa de
sobrecarrega encara és elevada, pero disminueix
de manera notable fins al 13,9%. En aquest cas,
cal tenir en compte que no només es comptabi-



litza a la poblacié que ha sol-licitat una hipoteca
recentment, sind que es comptabilitzen totes les
llars que ho han fet amb anterioritat, que proba-
blement tenen unes quotes mensuals molt més
reduides. Finalment, la taxa de sobrecarrega de
la poblacié que viu en propietat, perd sense pa-
gaments pendents baixa, logicament, fins al 3%.

Es pot apreciar, doncs, que la situacié de sobre-
carrega és especialment intensa entre la pobla-
cié que viu de lloguer si es compara amb la que
viu en propietat a la metropoli de Barcelona, i cal
afegir que aquesta situacié és de les més desfa-
vorables que es donen en el context europeu. En
efecte, tal com es pot veure en la figura 7, aquest
indicador es troba en el 13,7% a Alemanya o en el
21,9% a Franca. Només als Paisos Baixos (41,4%)
la taxa de sobrecarrega de la poblacié que viu
de lloguer a preu de mercat se situa propera als

valors que es donen a la metropoli de Barcelona
i a Espanya. Pero és que en aquest pais només
un 4% de la poblacié viu en habitatges a preu
de mercat, mentre que un 25,4% ho fa en lloguer
per sota de preu de mercat. En canvi, a la metro-
poli de Barcelona, l'opcié de lloguer a preu de
mercat ha tingut, fins al moment, molt poca al-
ternativa en el lloguer a preu per sota de mercat,
ja que lany 2021 tan sols 1'1,8% del parc és de
lloguer social (Donat et al., 2021).

El canvi forcat d’habitatge és una altra de les
consequéncies de la crisi d’accessibilitat a 'ha-
bitatge i de manera especial durant la darrera
decada, en la qual el lloguer ha guanyat pes com
a regim de tinenca de les llars. En efecte, com es
pot apreciar a la figura 8, fins a l'any 2006 els
dos principals motius de la poblacié metropolita-
na per canviar d’habitatge eren la formacié d’'una

Figura 7. Taxa de sobrecarrega de les despeses de I'habitatge de la poblacié que viu en Uars en lloguer a
preu de mercat (2022). Paisos europeus i metropoli de Barcelona
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Figura 8. Raé principal del canvi d’habitatge. Ambit metropolita de Barcelona. 1995-2022
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llar o altres motius familiars®, d’'una banda, i per
millorar 'habitatge o U'entorn®, de laltra. De fet,
entre totes dues motivacions s’explicava, practi-
cament, la totalitat de la mobilitat residencial a la
metropoli de Barcelona.

Aixi, per exemple, 'any 1995, aquestes dues mo-
tivacions representaven un 49% i un 37,2%, i to-
tes dues juntes eren la rad principal d'un 86,2%
de tots els canvis d’habitatge realitzats. Per la
seva banda, la resta de motivacions tenien un pes
molt minoritari. Aixi, continuant amb l'any 1995,
els motius economics o forcats per 'habitatge’
tan sols eren la principal raé del canvi en un 5,7%
dels canvis residencials, mentre que els motius

laborals® tan sols eren la causa en un 3,9% dels
casos. Aquesta distribucié de lany 1995 s’ha
mantingut de manera aproximada durant els
anys 2000 i 2006, amb ['Unic canvi que les dues
principals motivacions han alternat el seu ordre,
perd juntes sempre han estat la principal raé de
la major part de la poblacié metropolitana (89%
el 2000 i 88,6% el 2006).

Doncs bé, a partir de l'any 2006, malgrat que les
dues principals motivacions del canvi d’habitat-
ge continuen encapcalant el ranquing, n’ha apa-
regut una tercera que ha guanyat pes de manera
molt notable: els motius econdmics o forcats per
'habitatge. En efecte, aquesta motivacié ha pas-

5. La formacié d’una llar o altres motius familiar agrupa les segiients motivacions: formar una nova llar amb la seva parella, in-

dependitzar-se, ampliacié o reduccié del nombre de membres de la familia, separacié amb la parella, canvi d’habitatge d’altres

membres de la llar/decisié familiar, salut d’'un membre de la llar i, finalment, anar a viure amb familiars o estar més a prop d’ells,

per problemes personals o per cuidar familiars.

6. Millorar 'habitatge/l'entorn inclou: millorar I'habitatge, millorar el régim de tinenca de 'habitatge, millorar 'entorn i, finalment,

per conflictes al barri o inseguretat.

7. Motius economics o forcats per 'habitatge inclouen: accedir a un habitatge més barat i per enderrocament, expulsié o no

renovacio del contracte de l'anterior habitatge.

8. Motius laborals inclouen: trasllat del lloc de treball, proximitat al lloc de treball d’'un dels membres de la llar, tenir més

oportunitats de feina i, finalment, per jubilacié.
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sat a representar un 5,7% dels motius l'any 2006
a un 17,1% el 2011, per pujar fins al 24% el 2021.

Aquest increment tan notable no es pot deixar de
relacionar amb la crisi d’accessibilitat que s’es-
ta exposant, pero de manera molt particular, s’ha
de relacionar amb el segon subperiode, quan el
lloguer passa a ser la forma majoritaria d’accés a
lhabitatge i guanya pes com a régim de tinencga
de les llars. En altres paraules, la sobrecarrega en
el pagament de 'habitatge que tenen tantes llars
que viuen de lloguer no tan sols té una repercus-
sié economica, sind que també es trasllada cap
a una major inestabilitat residencial no volguda.

Durant les darreres décades, s’esta assistint a
un increment dels preus dels habitatges molt
més intens que el que es produeix en els in-
gressos de la poblacié. Aquesta tendéncia té un
caracter global i una especial incidéncia en les
arees urbanes més dinamiques, com la metro-
poli de Barcelona. En aquest article s’han analit-
zat les principals dinamiques al voltant d’aques-
ta quiestid.

Aixi, en primer lloc, s’ha mostrat que a Barcelona,
des de l'any 2000, el preu mitja de I'habitatge
de compravenda d’obra nova ha crescut gairebé
el triple que els ingressos mitjans de la poblacié
(2,9 vegades), mentre que el de segona ma ho
ha fet 2,5 vegades i el de lloguer 2,3 vegades. El
creixement més intens del preu de lloguer s’ha
produit durant la darrera decada, en el periode
en que la forma d’accés majoritaria a 'habitatge
ha deixat de ser en propietat per passar a ser-ho,
justament, de lloguer.

En efecte, després de la crisi financera interna-
cional iniciada l'estiu del 2007, 'opcié de viure
de lloguer s’ha convertit en l'iinica opcié d’accés
a I'habitatge per a cada vegada més llars, de tal
manera que l'any 2022, el 58,9% de les llars en-
capcalades per poblacié de 16 a 34 anys, viuen
de lloguer. A més, el lloguer es consolida en eta-
pes més avancades del curs de vida i entre les
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Certament, viure en un habitatge de lloguer té
com un dels principals avantatges la flexibilitat a
U'hora d’elegir el lloc de residéncia, d’acord amb
les necessitats de cada moment. Tanmateix, a la
llum de les dades que s’acaben de mostrar, viure
de lloguer a la metropoli de Barcelona, que cal
recordar que és l'inica opcié per moltes llars du-
rant tot el seu curs de vida, també ha incorporat
un elevat component d’inseguretat residencial.

llars encapcalades per poblacié de 35 a 44 anys
encara és el réegim majoritari (49,9%).

Malgrat que anar a viure de lloguer és l'Unica
opcid per cada vegada més llars, U'esfor¢ d’'ac-
cés supera el llindar recomanable del 30% per
a un grup de poblacié cada vegada més ampli.
Aixi, lany 2022, la meitat de les llars encapcala-
des per joves i joves-adults (entre 16 i 39 anys)
han de destinar més del 30% dels seus ingres-
sos per accedir a un habitatge de lloguer de
preu mitja. A més, aquesta situacié d’inacces-
sibilitat es dona en la meitat dels municipis de
la metropoli de Barcelona i en els deu districtes
de la ciutat central. Es a dir, les dificultats d’ac-
cés no només es concentren en els ambits més
centrals de la metropoli, sind que s’estenen al
conjunt del territori.

Les conseqiiéncies socials del problema de l'ac-
cessibilitat sén molt amplies i superen l'abast
d’'aquest estudi. Tanmateix, se n’han destacat
tres de principals, que tenen un nexe en comd, ja
que condicionen de manera molt notable el curs
i les condicions de vida de la poblacié. Aixi, s’ha
vist com la caracteristica estructural d’endarrerir
'edat d’emancipacié encara no ha tocat fons i la
taxa d’emancipacio residencial dels joves de 16 a
29 anys se situa per sota del 20% a la metropoli
de Barcelona l'any 2022,



El retard t¢ com una de les principals causes
l'elevat cost d’accés a 'habitatge, perd més tard
que d’hora la poblacié s’acaba emancipant i, en
aquest moment, s’ha vist com les despeses de
'habitatge absorbeixen una part molt notable
dels ingressos familiars. En concret, la taxa de
sobrecarrega de la poblacié que viu en habitatge
de lloguer a preu de mercat a la metropoli de
Barcelona se situa l'any 2022 en el 44%, una de
les més elevades si es compara amb la resta dels
paisos europeus. Tot plegat, en un context en qué
lalternativa a 'habitatge a preu de mercat, és a
dir, el lloguer social, només representa un 1,7%
de tot el parc.

Certament, en un context de continuada separa-
cié entre els ingressos mitjans de les llars i el
preu mitja de lloguer, aquests nivells de sobre-
carrega passen a no poder ser assumits per les
llars. Per qliestions d’espai, no s’ha entrat a ana-
litzar les situacions d’exclusié residencial més
severes, perd si que s’ha volgut parar atencié en
els desplacaments forcats de la poblacié, amb
el suport de la série historica d’enquestes me-
tropolitanes ('Enquesta metropolitana de con-
dicions de vida i 'Enquesta de cohesié urbana).
Doncs bé, s’ha vist que els canvis residencials
motivats per motius econdmics o forcats de l'ha-
bitatge havien tingut un pes for¢ca minoritari fins
al'any 2006, entre el 5% i el 6%. En canvi, a par-

tir d'aquesta data han augmentat intensament,
de tal manera que l'any 2022 ja sén la principal
rad de canvi en un 24% dels casos. Dit en altres
paraules, una de cada quatre persones que han
canviat d’habitatge en els darrers cinc anys a la
metropoli de Barcelona ho ha fet perqué ha tin-
gut dificultats en el pagament de 'habitatge o bé
perqué ha estat forcada a deixar-lo.

Sén aquestes unes dades que mostren que el
problema de l'accessibilitat a 'habitatge a la
metropoli de Barcelona es trasllada cap a dife-
rents moments del curs de vida de la poblacié,
tot absorbint una part notable dels ingressos i
condicionant el seu curs de vida. Aixi, 'habitatge,
que tradicionalment per tantes generacions que
han accedit a I'habitatge en propietat, ha estat
un element d’'estabilitat econdomica, familiar i de
benestar material, s’esta convertint, per cada ve-
gada més poblacié que té com Unica opciod el llo-
guer, en un element d'inseguretat.
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Resumen

Este articulo tiene como objetivo abordar la pro-

blematica de la exclusién residencial en el mer- Palabras clave: exclusion

cado privado de alquiler desde la perspectiva de residencial, mercado privado
andlisis social. Se analiza la situacién actual y se de alquiler, vivienda social,
contribuye a la discusién sobre posibles solucio- personas vulnerables, control de
nes, destacando la importancia de regular las rentas, derecho a la vivienda.

rentas de alquiler en consonancia con el enfoque
del derecho a la vivienda.

Para llevar a cabo esta investigacién, se revisan
principalmente los informes recientes publi-
cados por FEANTSA, la Federaciéon Europea de
Organizaciones que Trabajan con Personas Sin
Hogar, con sede en Bruselas. La federacién des-
empefia un papel fundamental en la influencia de
politicas y legislacién a nivel europeo, con el pro-
pdsito de garantizar que las personas sin hogar
reciban la atenciéon que merecen en la formula-
cién de las politicas.

En este contexto, se presta atencién a las cau-
sas estructurales de la falta de vivienda, hacien-
do hincapié en la identificaciéon de soluciones
necesarias y de la dimensién de los derechos
fundamentales. Estas soluciones incluyen la
promocién de vivienda social y la adopcién de
estrategias a largo plazo frente a soluciones de
emergencia y puntuales.
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El articulo aborda la problematica de la exclusiéon
residencial en el contexto del mercado privado de
alquiler desde una perspectiva de andlisis social.
Se examina la situacién actual y se propone
contribuir a la discusién en cuanto al abordaje y
a las soluciones, centrandose particularmente en
la importancia de la regulaciéon de las rentas de
alquiler, con el respaldo del enfoque de derechos.

El articulo revisa los informes recientes publi-
cados por FEANTSA, la Federacién Europea de
Organizaciones que Trabajan con Personas Sin
Hogar, con sede en Bruselas. La federacién se
dedica a ejercer influencia en las politicas y la
legislacion europea con el propédsito de ase-
gurar que la problematica de las personas sin
hogar ocupe un lugar destacado en la agenda
politica y que se considere a las personas mas
vulnerables en el desarrollo de politicas que les
conciernen.

En este contexto, la federacién destina una parte
sustancial de sus recursos a realizar un andlisis
de las causas estructurales del fendmeno de la
falta de vivienda, centrandose particularmente en
la dimensién de los derechos fundamentales, asi
como en la identificacién de soluciones necesa-
rias. No se busca realizar un andlisis exhaustivo,
sino mas bien proporcionar una perspectiva eu-
ropea amplia, con referencias puntuales al con-
texto espanol.

Vivimos en un contexto europeo en el que cada
vez es mas dificil acceder a una vivienda por las
vias convencionales. Segun el octavo informe de
FEANTSA y Fundacién Abbe Pierre (2023) sobre
exclusion residencial, el problema es estructu-
ral en la Unién Europea, ya que el coste de la
vivienda lleva décadas aumentando mas rapido
que los ingresos de las familias y esta tendencia
se ha acelerado en muchos lugares. Esto signifi-
ca, ademas, que los hogares son muy vulnerables
cuando se produce cualquier tipo de crisis ex-
terna. Las repercusiones de la guerra en Ucrania
han agravado una crisis de la vivienda que ya es-
taba arraigada en Europa.

La proporcién de los costes de la vivienda con
respecto a la renta disponible de los hogares
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europeos fue del 18,9 % de media en 2021, lo
que supone un aumento del 2,2 % con respec-
to a 2020. En el caso de hogares que viven por
debajo del umbral de la pobreza, este porcentaje
aumentd hasta el 37,7 %. En Grecia, no menos
del 60 % del presupuesto de estos hogares que
viven en condiciones precarias se destind a la
vivienda. Para estos mismos hogares, el coste de
la vivienda también era especialmente elevado
en Dinamarca (56,5 %), los Paises Bajos (48 %),
Suecia (44,4 %), Alemania (43,8 %) y la Republi-
ca Checa (43,4 %).

La proporcion de hogares europeos que realizan
un esfuerzo financiero excesivo para encontrar
alojamiento ha pasado del 7,8 % en 2020 al 8,3
% en 2021 (+6,4 %). La proporcién de hogares
pobres afectados por sobrecarga del coste de la
vivienda fue del 33 % en 2021, lo que supone un
aumento del 4,8 % en un afno. El aumento de este
sector de la poblacion fue especialmente eleva-
do en los Paises Bajos (+40,2 %), Portugal (+38,7
%), Malta (+24,5 %) y Chipre (+24 %).

El informe de FEANTSA y la Fundacién Abbe Pie-
rre dibuja un panorama preocupante en lo que se
refiere a las personas sin hogar, unas 895.000
personas carecerian de hogar en Europa segun
la estimacion realizada (principalmente catego-
rias 1y 2 de la tipologia ETHOS). Esta cifra mues-
tra como el fendmeno sigue aumentando en la
mayoria de los paises de la Unién Europea, don-
de solamente Finlandia y Dinamarca han conse-
guido reducir significativamente el nimero de
personas sin hogar. Invertir esta tendencia ne-
cesita de grandes esfuerzos politicos y medidas
estructurales audaces. (FEANTSA y Fundacion
Abbe Pierre, 2023)

Con el estallido de la guerra en Ucrania en febre-
ro de 2022, Europa experimenté tasas de infla-
cién inusitadas desde hace mas de veinte afos.
Aunque significativamente alta en todas partes,
la inflacién ha sido peor en algunos paises eu-
ropeos que en otros. En diciembre de 2022, las



tasas anuales relativamente bajas registradas en
Espafia (5 %), Luxemburgo (6 %) y Francia (7 %)
contrastaban con las mucho mas elevadas de
Hungria (25 %), Letonia (21 %) y Lituania (20 %).

Los precios de la energia y los alimentos se vie-
ron especialmente afectados. Los precios de la
energia subieron bruscamente (25 % en diciem-
bre de 2022) como consecuencia del corte del
suministro de gas ruso a Europa. Los precios de
los alimentos también experimentaron una su-
bida excepcional (14 % en diciembre de 2022),
ya que Ucrania y Rusia representaban casi el 30
% de las exportaciones internacionales de trigo.
En todos los paises europeos, los alimentos y la
energia, junto con la vivienda, absorbieron la ma-
yor parte de los presupuestos de los hogares con
bajos ingresos.

Los costes energéticos se han convertido en una
carga pesada, especialmente para los trabajado-
res con contratos temporales y con bajos ingre-
sos, muchos de los cuales viven en hogares mal

En Europa se dan cita en la actualidad una serie
de problemas sociales, econémicos y politicos:
la precariedad de los hogares mas modestos, la
desregulacién del mercado de la vivienda y la
especulaciéon inmobiliaria, politicas publicas in-
suficientes, normas juridicas inadecuadas, y un
parque de viviendas sociales insuficiente o de-
teriorado en muchos casos. Por falta de recur-
sos o de prestaciones sociales, una franja de la
poblacién, incapaz de hacer frente al elevado
coste de la vivienda, se encuentra cautiva de un
submercado de alquiler degradado o atrapada en
inmuebles que precisan de renovacion.

Uno de los principales factores que contribuyen al
aumento del nimero de personas sin hogar es la
inestabilidad en el mercado privado de alquiler, y
es la principal causa de sinhogarismo en algunos
paises como Reino Unido e Irlanda. La resolucion
de contratos privados de alquiler representa el 29
% de los hogares sin hogar o en peligro de que-
darse sin hogar en el Reino Unido (Shelter, 2023).

aislados, lo que les hace mas vulnerables a la su-
bida de los precios de la energia.

Las repercusiones econdmicas y sociales de la
crisis sanitaria se han visto agravadas ahora por
la escalada de los precios de la energia y las ma-
terias primas. De crisis en crisis, las condiciones
de vida de los hogares mas pobres se han dete-
riorado de forma alarmante en los ultimos afios.
Para una gran parte de las clases trabajadoras
y una franja cada vez mayor de la clase media,
enfrentadas simultdneamente a una creciente
precariedad y a un aumento general de los al-
quileres, poder permitirse una vivienda ya no es
algo evidente.

Y, desgraciadamente, las perspectivas no son
muy alentadoras: segln las previsiones del FMI,
aunque la inflaciéon disminuird progresivamente
en los préoximos afios, solo podra contenerse a
costa de una recesién, que probablemente traera
consigo su propia cuota de penurias e injusticias
sociales.

El funcionamiento del mercado de la vivienda reve-
la e impulsa las desigualdades de renta y riqueza.
Por un lado, la elevada demanda y los alquileres
prohibitivos obligan a los hogares mas modestos a
alojarse en las zonas mas deterioradas del parque
de alquiler. Por otro lado, la oferta limitada y un
mercado competitivo permiten a los propietarios
subir los precios y alquilar viviendas de mala cali-
dad. Sin intervencién o regulacién gubernamental,
la escasez de viviendas adecuadas y asequibles
parece destinada a aumentar, sobre todo en un
contexto en el que los precios suben mas deprisa
que los salarios, como hemos mencionado.

Pocos paises escapan la siguiente afirmacién:
«El aumento de los alquileres y la escasez de vi-
viendas sociales y asequibles en las zonas urba-
nas son, con mucho, los problemas mas graves
y comunes a los que se enfrentan los Estados
miembros». Todos los hogares de los seis de-
ciles inferiores de la distribucién de la renta se
ven desproporcionadamente afectados por estos



problemas (European Construction Sector Ob-
servatory, 2019).

Paralelamente a esta crisis de la vivienda de alquiler,
el acceso a la propiedad de la vivienda también es
cada vez mas dificil: «En la dltima década, la propie-
dad de la vivienda en la UE ha disminuido, impulsa-
da por la caida del nimero de jévenes que acceden
a la propiedad de la vivienda” (Eurofound, 2023).

Un reciente estudio de Los Verdes/ALE analiza
como el sector residencial europeo se ha conver-
tido en un activo muy atractivo para los inversores
de todo el mundo, con el apoyo de una serie de
politicas gubernamentales dirigidas ostensible-
mente a los propietarios de viviendas: el apoyo
a los mercados inmobiliarios empuja al alza los
precios de la vivienda y reduce la asequibilidad
para los ciudadanos, mientras que el apoyo a los
ingresos de los hogares que pagan alquileres ga-
rantiza rendimientos estables a los inversores.
Este es sin duda uno de los factores determinan-
tes para explicar la escasez de viviendas asequi-
bles de calidad. «Impulsados por una demanda
institucional cada vez mayor, los fondos inmobi-
liarios han crecido rapidamente en los ultimos
diez afios. Solo en la zona euro, los datos del BCE
muestran que los fondos inmobiliarios alcanzaron
un billén de euros en 2021, frente a unos 350.000
millones de euros en 2010» (Gabor y Kohl, 2022).

La necesidad de mejorar la calidad del parque
residencial europeo es objeto de una creciente
atencién politica en el contexto de la crisis cli-
matica y energética. Anunciada por la Unién Eu-
ropea en el marco de su green deal, la «ola de
renovaciéon» destinada a reducir las emisiones
de carbono podria ser también una oportunidad
para atajar la pobreza energética y las viviendas
inadecuadas. Los grupos de renta baja son los
mas afectados por la crisis climatica y la pobreza
energética, y sus necesidades deben ser atendi-
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El alquiler de alojamientos de corta duracién
esta creciendo rapidamente en la UE, impulsado
sobre todo por las plataformas online encabeza-
das por Airbnb. El uso de estas plataformas plan-
tea retos, especialmente en algunas zonas de las
ciudades, que tienen que hacer frente a vivien-
das menos asequibles, al aumento de los precios
0 a una afluencia excesiva de turistas. Por estas
razones, gobiernos de toda la UE, en particular
los gobiernos locales, necesitan datos de bue-
na calidad sobre el alquiler de alojamientos de
corta duracién para poder formular y aplicar efi-
cazmente las politicas publicas. Las autoridades
de la UE estan tomando medidas para obtener
datos de las plataformas y los anfitriones, ya que
las autoridades publicas no siempre reciben da-
tos fiables porque no se registran sistematica-
mente las propiedades y las plataformas en linea
no siempre comparten los datos. La profesionali-
zacion del sector es cada vez mayor y el alquiler
de temporada es un factor importante que con-
tribuye al aumento de los precios de la vivienda.
La Comisién Europea publicé el 7 de noviembre
de 2022 una propuesta de reglamento sobre la
recopilaciéon y el intercambio de datos relativos a
los servicios de alquiler de alojamientos de corta
duracioén. El texto aprobado se publicé el 29 de
febrero (Parlamento Europeo, 2024).

das por las politicas europeas de cara al futuro.
En este sentido, son necesarias salvaguardias
para proteger a los hogares del aumento de los
costes de la vivienda que pueda generar la reno-
vacion. Se hace necesario que la accioén publica
de renovacién vaya acompafada de subvencio-
nes publicas y medidas para ayudar a los propie-
tarios pobres y a los inquilinos con bajos ingre-
sos (FEANTSA, 2022).



Los expertos subrayan que no existen soluciones
sencillas y que el primer paso para la solucién de
este problema es reconocer que es complejo y
multifactorial, y que la solucién al mismo vendra de
la mano de una mezcla de instrumentos, proyectos
y politicas y no de una sola medida (Burén, 2018).

Los paises europeos han utilizado una variedad
de medidas de politica de vivienda para perse-
guir objetivos de politica social, principalmente
las ayudas al pago de la vivienda y el acceso a la
vivienda social. Cada Estado goza de un amplio
margen de actuacién para definir los criterios
y condiciones de acceso, las poblaciones obje-
tivo-prioritarias, los sistemas de financiacién y
las regulaciones pertinentes tanto de propiedad
como de alquiler, adaptandose a cada contexto.

Desde la crisis sanitaria de la Covid-19, se han
cuestionado las concepciones neoliberales que
abogaban por una limitada participacién esta-
tal en la esfera econémica y se ha subrayado la
importancia de la intervencién gubernamental
tanto en el ambito de la salud como en la estabi-
lidad econdémica. Estos planteamientos han ge-
nerado un consenso en torno a la necesidad de
una mayor implicacién del Estado en areas como
la estabilidad macroecondémica y la transiciéon
hacia economias con un mayor valor anadido.
No obstante, se subraya que dicha intervencién
debe ser gestionada con cautela para evitar dis-
torsiones en el mercado y efectos no deseados
(De la Cruz, 2020).

En este articulo reivindicamos un papel activo
del Estado en la resolucién de la problematica
de la vivienda. Desde nuestra perspectiva, se ha
perdido de vista el papel de las politicas publicas
y de la vivienda social en la prevencion de la ex-
clusién residencial y como solucién clave a largo
plazo para situaciones de sinhogarismo.

Desafortunadamente, desde principios de los
afos ochenta hasta mediados de los noventa, se
ha producido en Europa un cambio en la orien-

taciéon y la conceptualizacién de la politica de vi-
vienda y en la funcién de la vivienda social. En
particular, las politicas de vivienda han sufrido
recortes presupuestarios, los parques de vivien-
das sociales se han privatizado y ha habido un
cambio de orientacién de las politicas hacia la
promocion de la propiedad.

Las tendencias en Europa con relacioén a la vivien-
da social muestran una disminucién en la asig-
nacién de fondos publicos para los proveedores
de vivienda social, quienes cada vez dependen
mas de la financiacién privada. El gasto publico
en desarrollo de nuevas viviendas disminuyé en
toda la UE, al mismo tiempo que una proporcion
creciente del gasto publico en vivienda se des-
tinaba a ayudas de vivienda. Segun el informe
de 2017 de Housing Europe, el gasto publico en
construccién de vivienda cayé un 44 % en Euro-
pa entre 2009 y 2015 (de 48,2 millones de euros
a 27,5 millones de euros) (FOESSA, 2019).

Por otro lado, se observa una reduccién en la
proporcién de viviendas sociales, con una ten-
dencia hacia un papel mas secundario, orientado
principalmente a personas con ingresos mas ba-
jos. Esto plantea un riesgo para la diversidad so-
cial, un elemento fundamental en la misién de los
proveedores de vivienda social. Ademas, se ha
notado la emergencia de un segmento de vivien-
da intermedia o «asequible», como se ve en el
Reino Unido con la vivienda asequible o en Italia
con la denominada edilizia residenziale sociale'.

Tras la crisis sanitaria, sin embargo, se ha puesto
a disposicion financiacion publica, recursos de la
Unién Europea procedentes de fondos de resi-
liencia y recuperacion, en Bélgica, Espaia e Italia,
lo que representa para algunos proveedores de
vivienda una oportunidad de financiacién sin pre-
cedentes en un contexto de gran incertidumbre.
No obstante, el contexto actual esta marcado por
unos costes de construccion y renovacion cada
vez mas insostenibles, a los que lltimamente se
anade el creciente coste de la financiacion.

El término “vivienda social” en Italia se utiliza con frecuencia para referirse a la vivienda asequible, con el fin de distinguirla de

la vivienda publica para hogares con bajos ingresos.



Por otro lado, existen en Europa iniciativas de la
colaboracién publico-privada sin fines especu-
lativos. Un nuevo estudio austriaco demuestra
que las viviendas del sector sin dnimo de lucro
pueden contribuir a controlar el mercado inmo-
biliario. Un aumento del 10 % en la proporcion de
asociaciones de vivienda sin animo de lucro en
Austria puede dar lugar a una disminucién media
de los alquileres no regulados de alrededor del 5
%. Para analizar el modelo austriaco de vivienda,
el instituto de investigacién WIFO decidié estu-
diar los datos de 50 afos de poblacién activa,
4,4 millones de hogares y 12 millones de perso-
nas, que mostraron que el parque de viviendas
sin animo de lucro ha crecido del 9 % al 17 % en
el conjunto del mercado austriaco de la vivienda
o del 18 % al 40 % en el mercado de alquiler
(WIFO y GBV, 2021).

El objetivo deseado es incrementar la disponibi-
lidad de viviendas sociales y, al mismo tiempo,
crear un mercado de alquiler asequible. Sin em-
bargo, dado que este proceso no ocurrird de ma-
nera inmediata, ya que requiere de planificaciéon
a largo plazo y de presupuestos bien dotados, es
fundamental que los gobiernos sigan implemen-
tando otras medidas.

4.1. MEDIDAS DE ACOMPANAMIENTO PARA
LOS SECTORES VULNERABLES

Es necesario aplicar medidas dirigidas a los sec-
tores mas vulnerables, desarrolladas en coor-
dinacién con los servicios de atencién social,
que presten especial atencidn a las personas en
situaciéon de desahucio o lanzamiento de su vi-
vienda habitual, victimas de violencia de género
o personas sin hogar, entre otros colectivos.

Hay que destacar la relevancia de las medidas de
emergencia que se implementaron en el contexto
de la pandemia y que en algunos estados fueron
prorrogadas sucesivamente. Estas incluyeron la
suspensién temporal de los desahucios y la pro-
hibicién de cortes de servicios esenciales para la
vivienda, entre otras, con el propédsito de prevenir
situaciones de mayor vulnerabilidad y exclusion
social. La proteccién de los inquilinos, evitando
su desahucio y la pérdida de vivienda, fue una
prioridad para la gran mayoria de los Estados
miembros de la Unién Europea y, en muchos ca-
sos, se promulgé legislacién adicional que brin-
daba apoyo legal y financiero a los inquilinos.
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No obstante, las estrategias publicas a largo pla-
zo han de desarrollar en sus programas de acce-
so a la vivienda en alquiler criterios de prioriza-
cién de situaciones sociofamiliares que anaden
mayor vulnerabilidad (nifios y nifas, jévenes,
familias monoparentales, personas sin hogar en
particular sin techo y sin vivienda de la Tipologia
ETHOS), pero también incluirles en las ayudas
fiscales, como podria ser la desgravacién por al-
quiler (FOESSA, 2019).

Como ya se ha mencionado, desde mediados de
los afos setenta, los paises del norte y oeste de
Europa han cambiado normalmente el modelo
de ayudas al ladrillo a ayudas a los hogares. La
vivienda social puede hacerse mas asequible a
los residentes subvencionando los ingresos de
los residentes en relacién con el pago de sus al-
quileres.




El aumento constante de los precios del alqui-
ler de viviendas durante los ultimos afos en las
principales ciudades europeas ha suscitado
un debate sobre la conveniencia de introducir
normativas que faciliten el acceso a la vivienda.
Esto ha desembocado en el establecimiento de
medidas de control de los alquileres en un gran
numero de paises. Este apartado en su integri-
dad se basa en el capitulo 4 del informe anual
sobre exclusién residencial (FEANTSA y Funda-
cion Abbe Pierre, 2021). La razén ultima de los
sistemas de control de alquileres en toda la UE
deriva de la necesidad de imponer condiciones
y restricciones al mercado y al derecho de pro-
piedad para que cumpla su funcién social. En
consecuencia, los controles se estan convirtien-
do en una medida clave a corto plazo, junto con
otros instrumentos de politica publica. El dere-
cho internacional y europeo de los derechos hu-
manos ha establecido que la plena garantia del
derecho a la vivienda no es compatible con un
sistema desregulado en el que el Estado delega
su responsabilidad a los mercados privados sin
las salvaguardias necesarias.

La regulacién de los arrendamientos residen-
ciales desde la perspectiva juridica refleja una
blsqueda para lograr un equilibrio entre los de-
rechos de propiedad de los propietarios y los
derechos de los inquilinos a la vivienda. A los
gobiernos les preocupa que si los propietarios
sienten que no se estan beneficiando lo sufi-
ciente, decidan no alquilar sus propiedades en
absoluto o consideren otras opciones como el
alquiler de temporada. Por lo tanto, la regula-
cion del alquiler en las politicas publicas tiene
un doble propédsito: preservar el suministro de
viviendas asequibles y garantizar la seguridad
de la tenencia de los ocupantes. Controlar los
aumentos de alquiler puede ayudar a que no se
comprometa el presupuesto de los hogares y a
limitar los desahucios.

El derecho de propiedad ha resultado erosiona-
do en el ultimo siglo. Segun Bernard, la funcién
social de los derechos de propiedad estd consa-
grada en las constituciones de varios paises eu-
ropeos. En la Constitucion italiana, «la ley fija los
limites de la propiedad, con el fin de garantizar

su funcién social y hacerla accesible a todos»;
en la Ley Fundamental alemana, «su uso debe
contribuir al mismo tiempo al bien comuny; el
articulo 33 de la propia Constituciéon espafola
reconoce el derecho a la propiedad privada y a
la herencia. “La funcién social de estos derechos
delimitara su contenido”. Asimismo, la Constitu-
ciéon irlandesa establece que «el ejercicio [del
derecho de propiedad] debe regirse en una so-
ciedad civilizada por los principios de la justicia
social». Bernard muestra cémo los distintos ele-
mentos del derecho de propiedad (fructus, abu-
sus y usus) han sido objeto de limitaciones para
garantizar esta funcién social. El fruto, la facultad
de obtener un beneficio de la propiedad vy, por
tanto, de cobrar alquileres, se puede ver limita-
do, como en el caso del control de los alquileres
(Bernard, 2017).

El Convenio Europeo de Derechos Humanos y
sus Protocolos no incluyen ni garantizan el dere-
cho a la vivienda. En relacién con el derecho de
propiedad contenido en el articulo 1 del Proto-
colo nimero 1, el Tribunal Europeo de Derechos
Humanos (TEDH) se ha manifestado en una serie
de casos en los que se sopesan los derechos res-
pectivos de arrendadores y arrendatarios en el
derecho interno, las garantias de un juicio justo
otorgadas a ambos, las garantias de seguridad
de tenencia para los inquilinos, la no discrimina-
cioén, etc. La jurisprudencia del TEDH no se opo-
ne a la regulacién del mercado o al control de los
alquileres, pero se ha pronunciado sobre la nece-
sidad de encontrar un equilibrio entre el interés
general y los derechos de los arrendadores. La
jurisprudencia relativa al articulo 1 del Protocolo
1 se refiere a menudo en este contexto al “alqui-
ler razonable y adecuado”.

En la actualidad, coexisten diferentes féormulas
reguladoras del alquiler en la mayoria de los
paises europeos. Los sistemas de control del al-
quiler vigentes, al igual que los contextos y los
retos a superar, difieren de un pais a otro. Los
mas conocidos son el sistema aleman y el siste-
ma francés, de los que daremos unas pinceladas
a continuacién.



Alemania tiene el mayor porcentaje de inquilinos
del sector privado de la Unién Europea (55 %).
Los contratos de arrendamiento indefinidos y
una fuerte proteccién de los inquilinos hacen de
Alemania un modelo Unico.

La legislacién alemana sobre arrendamientos
de viviendas esta contenida en el Cédigo Civil
o BGB. Para la actualizacién de alquileres, pre-
vé tres mecanismos (§557 BGB): una revision del
alquiler acordada de antemano (Staffelmiete), la
revisién del alquiler basada en el indice de pre-
cios al consumo (Indexmiete) o la revisiéon del al-
quiler basada en la evolucién de alquileres com-
parables en el mercado (Vergleichsmiete). En
los dos primeros casos se pueden incluir como
clausulas en el contrato. El segundo es un me-
canismo por defecto cuando no se ha acordado
ninguno de los mecanismos anteriores.

Para determinar el “alquiler de referencia”, las
ciudades disponen de un mecanismo especifico,
el Mietspiegel, que existe desde los afios seten-
ta. Este sistema, también denominado espegjo
del alquiler, sirve de referencia para actualizar la
renta de los arrendamientos existentes y publica
los precios medios de alquiler en los distintos
distritos de una ciudad. Por ejemplo, el de Berlin
lo publica cada dos afios el Departamento de De-
sarrollo Urbano del Senado.

La Ley Federal de Control de Alquileres o Mie-
tpreisbremse, concebida para frenar el aumento
de los alquileres, entré en vigor el 1 de junio de
2015. Dicha ley autoriza a las entidades locales
a limitar el importe del alquiler de los nuevos
arrendamientos. La Ley, que modifica las dispo-
siciones de la ley de arrendamientos, en particu-
lar el articulo 556d del BGB, estipula que en las
regiones con mercado tensionado, el alquiler al
inicio de un arrendamiento no puede superar el
alquiler local comparativo en mas de un 10 %.
El alquiler local medio puede definirse segun el
indice de alquiler local (Mietspiegel) menciona-
do anteriormente. Cuando no exista un indice de
alquileres, pueden utilizarse las bases de datos
de alquileres comparativos de las asociaciones
de propietarios e inquilinos y los estudios esta-
disticos comparables de los alquileres locales.

Esta ley se aplica a los arrendamientos en zo-
nas donde la oferta de viviendas asequibles esta
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especialmente amenazada. Estas zonas se de-
terminan por ordenanza gubernamental por un
periodo de cinco afos. El 19 de mayo de 2020,
una nueva ordenanza prorrogd la aplicacién de
ley hasta el 31 de mayo de 2025, inclusive.

En 2019, tras constatar la limitada eficacia del ré-
gimen, se introdujeron una serie de novedades,
entre ellas la obligaciéon de los arrendadores de
facilitar informacién en todos los casos en los que
cobren un alquiler superior al 10 % de la renta
local comparativa. El arrendador debe informar al
inquilino, por escrito, de las circunstancias excep-
cionales que alega: el importe del alquiler corres-
pondiente al alquiler anterior, las obras de renova-
cién realizadas en los Ultimos tres afos, si se trata
del primer alquiler tras una renovacién importante
o si se trata de un piso nuevo. Tras esta reforma,
solo se podra repercutir al inquilino el 8 % de los
costes de renovacion. Por Gltimo, los aumentos de
alquiler se limitan a 3 euros por metro cuadrado
de superficie en un plazo de seis anos.

Si el arrendador no facilita la informacién de con-
formidad con las disposiciones legales, el arren-
datario podra impugnar en cualquier momento el
alquiler excesivamente alto y reclamar la diferen-
cia, entre el alquiler admisible y el efectivamente
pagado, en el siguiente pago del alquiler, y podra
hacer valer sus derechos ante el juez. Estos cam-
bios solo se aplican a los contratos celebrados
después del 1 de enero de 2019.

El Tribunal Regional de Berlin remitié al Tribunal
Constitucional Federal la cuestién de si los arti-
culos 556 d.1y 2 del Cédigo Civil del Mietpreis-
bremse eran incompatibles con la garantia gene-
ral del derecho a la igualdad y con los requisitos
para la adopcién de una ordenanza de conformi-
dad con el articulo 80.1 de la Ley Fundamental. El
Tribunal Constitucional Federal aleman desesti-
mo la demanda y considerd que la regulacion de
los alquileres prevista “no vulnera la garantia de
la propiedad privada, la libertad contractual y la
garantia general del derecho a la igualdad”.

En particular, el Tribunal considerdé que “la inje-
rencia en el derecho de propiedad era propor-
cionada”. El tribunal establecié que: “Es de in-
terés publico impedir el desplazamiento de los
sectores econdmicamente mas débiles de la
poblaciéon de las zonas donde la demanda de
alojamiento residencial es elevada. El control de
los alquileres es, por tanto, necesario; no exis-
ten otros medios que tengan la misma eficacia



a corto plazo”. Ademas, el legislador ha logrado
un justo equilibrio entre los intereses legitimos
de los propietarios y el bien comun. El legislador
estd legitimado para modificar las disposicio-
nes relativas a la propiedad, aunque ello tenga
consecuencias negativas para los propietarios.

En Francia, los alquileres suelen fijarse libremen-
te cuando se alquila un inmueble. Sin embargo,
en las zonas denominadas tensionadas, existe un
mecanismo de control de los aumentos de los al-
quileres, de modo que cuando cambia un inqui-
lino o se renueva el contrato de arrendamiento,
el aumento de la renta estd restringido. Desde
2012, un decreto anual prohibe las subidas de
alquiler superiores al IRL cuando se realquila un
inmueble o se renueva un contrato de arrenda-
miento, salvo en caso de obras importantes o
cuando el alquiler esta claramente infravalorado,
en 28 aglomeraciones de alta tension.

La ley ALUR (2014) introdujo otro sistema de
control de alquileres, basado en valores obser-
vados a nivel local. Cada ano, el prefecto debia
fijar alquileres de referencia por metro cuadra-
do para cada categoria de propiedad y zona
geografica en las ciudades con un observatorio
autorizado. Los alquileres no podian superar el
alquiler medio, denominado alquiler de referen-
cia incrementado, en mas de un 20 %, a menos
que las caracteristicas especificas del inmueble
justificaran un «suplemento de alquiler». En caso
de litigio, tanto el inquilino como el propietario
podian someter el asunto al comité departamen-
tal de conciliacién, y después a un juez si no se
llegaba a un acuerdo.

Varios estudios han puesto de relieve la mode-
racion de los alquileres tras la introduccién de
estas dos medidas. En el caso del informe del
Observatorio de Alquiler de la Aglomeracién

Segun el tribunal, la garantia de la propiedad pri-
vada no protege las expectativas de obtener la
renta de alquiler mas alta posible. Por otro lado,
el procedimiento garantiza que los limites maxi-
mos de los alquileres no sean mas estrictos de
lo necesario.

Parisina (OLAP), la estabilidad de precios obser-
vada en 2016 se debid a la variacién casi nula
del indice de referencia de los alquileres (IRL)
en 2016; también al control de los alquileres en
la aglomeracién parisina, y confirmé para Paris
el efecto favorable de las regulaciones de con-
trol de los alquileres resultantes de la ley ALUR
desde el 1 de agosto de 2015. Segun el OLAP,
la proporcién de alquileres por encima del limite
maximo de alquiler de Paris cayé del 26 % en
2015 al 23 % en 2016 y al 21 % en 2017, y los
suplementos de alquiler de 186 euros en 2015 a
165 euros en 2016 y 134 euros en 2017.

Sin embargo, los tribunales anularon los decretos
de marco del control de alquiler en Lille en octu-
bre de 2017, y en Paris al mes siguiente. En am-
bos casos, la administracién motivé su decisiéon
por el hecho de que el control de los alquileres
no podia aplicarse a un solo municipio, sino que
debia aplicarse al conjunto de las aglomeracio-
nes urbanas de Lille y Paris. Esta decisién sobre
el control de los alquileres ha hecho que todos
los indicadores vuelvan a subir con un aumento
de los sobrecostes de alquiler en 2018, segln los
datos del OLAP.

Frente a estas incertidumbres juridicas, la Ley
ELAN (2018) deroga los articulos de la Ley ALUR
relativos al control de los alquileres y prevé la
implantacién de un sistema similar pero con ca-
racter experimental durante cinco afos en zonas
tensionadas, sobre la base de las propuestas
voluntarias de las autoridades locales (estable-

N. del A. Del francés, aglommeration. Una aglomeracién urbana es una zona urbana contigua que comprende la ciudad central

y sus suburbios.



cimientos publicos de cooperacion intercomuna-
les o EPCI, Paris, establecimientos publicos terri-
toriales del Gran Paris, de Lyon y de Aix-Marsella)
en la totalidad o parte de su territorio.

En caso de incumplimiento de los limites de la
renta de alquiler, la ley obliga a los arrendado-
res a ajustar sus contratos a la ley y a devolver
lo pagado de mas a los inquilinos, ademas de
imponer una multa administrativa. En Paris, se
han registrado 95 reclamaciones desde la rein-
troduccién del sistema el 1 de julio de 2019. De
las 85 solicitudes consideradas admisibles, 32
dieron lugar a un resultado favorable para el in-
quilino, dos a multas y 16 a una conciliacién entre
inquilino y propietario. Los 35 restantes siguen
siendo objeto de investigacién. La ley ELAN tam-
bién introdujo la posibilidad de imponer multas
administrativas de hasta 5.000 euros a los arren-
dadores reticentes que se nieguen a rebajar el
alquiler y a reembolsar al inquilino. Desde agosto
de 2020, se han impuesto en Paris cinco multas
de entre 300 y 1.090 euros.

Se estan creando gradualmente observatorios lo-
cales en todo el pais para analizar las tendencias
de los alquileres en el sector privado. En total, 33
observatorios cubren ya unas cincuenta aglome-
raciones urbanas, un tercio de la poblacién france-
say la mitad de los alquileres privados. Los datos
se recogen con métodos idénticos, son validados
por el comité cientifico de la red y tratados por la
Agencia Nacional de informacién sobre vivienda
(ANIL) y el Observatorio de alquiler (OLAP), con el
fin de normalizarlos a escala nacional.

La Asociacién nacional para la defensa de los
consumidores y usuarios (CLCV) estudié 1.000
anuncios inmobiliarios parisinos encontrados
en 10 paginas web profesionales y privadas para
alojamientos de distintos tamanos (de 1 a 4
habitaciones o mas), amueblados (29 %) o sin
amueblar (71 %), tanto por particulares como por
profesionales. Comprobaron que el 40 % de los
anuncios no eran conformes. El aumento de los
alquileres de alojamientos privados apenas su-
peré la inflacién en 2019 en el drea metropolita-
na de Paris, mientras que los controles de alqui-
ler en Paris en el 2.° semestre de 2019 tuvo un
efecto moderador real pero limitado.

A pesar de las criticas al control y la regulacién
de los alquileres, algunos paises han seguido to-
mando medidas propias al finalizar la pandemia.
En Paises Bajos, una ley de 2021 establece que
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los alquileres no podran aumentar mas de un 1%
mas la inflacién en los siguientes tres afos. Esta
norma afecta a los alquileres superiores a 750
euros al mes y se utilizd para aliviar los gastos
adicionales en vivienda durante la pandemia y se
esperaba que beneficiara a 560.000 hogares.

En Alemania, el aumento de los alquileres se ha
ralentizado desde 2019, tras afios de subidas.
Este descenso se hizo mas pronunciado a partir
del segundo semestre de 2020. El afo 2020, las
rentas de los alquileres y los arrendamientos su-
bieron una media del 3,1 % neto en Alemania, es
decir, un punto porcentual menos que en 2019.
En Francia, el éxito del primer plan adoptado en
2014 por la Ley ALUR y aplicado en Paris entre
2015 y 2017 fue evidente. Segun el mencionado
observatorio OLAP, la medida habia alcanzado
el objetivo perseguido por las administraciones
publicas en la medida en que habia estabiliza-
do los precios, que habian aumentado un 50 %
entre 2005 y 2015. La aplicacién de medidas de
control del alquiler parece alentadora en estos
dos paises donde el alquiler ha estado tradicio-
nalmente mejor protegido.

Habra que esperar varios afios para ver los resul-
tados de la tercera generacién de sistemas de
control de alquileres. La adopcién de una norma-
tiva de control de rentas en Espaia, en particu-
lar en Cataluiia, es aln reciente. La nueva ley del
derecho a la vivienda, aprobada en el Estado es-
pafol en mayo de 2023, junto a la promocién de
la vivienda protegida y el estimulo de la vivienda
asequible mediante exenciones fiscales con el fin
de incorporar viviendas vacias al mercado, tam-
bién establecen medidas legales relacionadas
con la proteccién de los arrendatarios, regulando
las denominadas zonas de mercado residencial
tensionado. La ley del derecho a la vivienda en
Espafia dota a las Comunidades Auténomas de
un marco legislativo estatal a desarrollar en los
diferentes dmbitos territoriales. A pesar de ser
una normativa muy esperada, no refleja lo que
debiera haber sido esencial en la aplicacién del
derecho internacional de los derechos humanos
ratificado por Espafa: organizar y proponer poli-
ticas publicas de vivienda con un enfoque en los
derechos humanos (Olea y Aldanas, 2023).



7. Conclusiones

La intervencién en el mercado sigue siendo li-
mitada por consideraciones ideoldgicas. Aunque
la pandemia haya legitimado la intervencién pu-
blica a gran escala, las medidas siguen siendo
modestas. Los gobiernos han de actuar con mas
decisién para garantizar una oferta adecuada de
vivienda asequible y ayudas para los hogares con
bajos ingresos.

Durante la crisis sanitaria, medidas como la pré-
rroga de la tregua de los desahucios en Europa
han sido esenciales, pero solo reformas estructu-
rales para evitar los desahucios y mejorar el ac-
ceso al mercado privado de alquiler a través de
una garantia de alquiler universal, por ejemplo,
pueden evitar una gran crisis de la vivienda.

Existen buenas practicas, como la liberacién de
stock privado para vivienda social para ayudar a
regular los alquileres y dar cabida a algunos ho-
gares con bajos ingresos.

Por otro lado, es necesario reforzar los obser-
vatorios publicos de vivienda que, sobre la base
del conocimiento de la realidad, es decir, de los

precios de los alquileres, permitan desarrollar
politicas publicas adaptadas. Mientras que estos
observatorios publicos no existan, es dificil rea-
lizar una radiografia de los oferentes de vivienda
en alquiler.

Ademads, se debe concienciar a los inquilinos so-
bre las medidas existentes para apoyarles, ya que
en muchos paises estan infrautilizadas. En este
sentido, el papel de las asociaciones de inquili-
nos es especialmente relevante en los paises con
una fuerte tradicién de alquiler. Estas asociacio-
nes se han convertido en la clave no solo para in-
formar, sino también para organizar y defender a
los inquilinos. Sigue siendo vital reforzar el papel
de los sindicatos de inquilinos en los paises con
asociaciones de inquilinos recientemente crea-
das como en Espaia o Bélgica.

.
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Resum

La provisié publica d’habitatge a Europa esta for-
tament determinada per les caracteristiques de
l'estat del benestar de cada pais, configurat, en
gran part, després de la Segona Guerra Mundi-
al. Espanya és un representant dels paisos del
sud d’Europa on la comprensié del que represen-
ta garantir l'accés a l'habitatge varia de la resta
d’Europa. Pertany a 'anomenat regim de benes-
tar rudimentari, que es caracteritza per un reduit
desenvolupament de l'estat del benestar, tant en
termes de despesa social sobre el PIB com en
nombre de persones treballant en les seves are-
es clau (salut, educacid, serveis socials, etc.). La
manca de solucions publiques efectives a Espa-
nya per resoldre el problema residencial ha ca-
racteritzat la trajectoria del sistema d’habitatge
al pais.

L'augment constant de la taxa d’habitatges ocu-
pats en propietat i la insignificant preséncia
d’habitatge de lloguer public des de meitat del
segle XX han influenciat decididament la dimen-
sié reduida i la relativa baixa qualitat del sector
de lloguer privat a Espanya. Aquest article vol, en
primer lloc, oferir una visié comparada entre els
estats del benestar a Europa, la provisié d’habi-
tatge social i el paper del lloguer privat. Segui-
dament, s'identificaran les tendéncies generals

en la situacié actual dels sistemes d’habitatge i
la seva relacié amb el mercat de lloguer a Euro-
pa. Finalment, s’abordaran noves estratégies en
l'accés a 'habitatge en el context d’'un estat del
benestar cada vegada més debilitat.

Paraules clau: habitatge social,
estat del benestar, habitatge

de lloguer privat, sistema
familiarista, Europa.
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1. Introduccio

El segle XX a Europa es caracteritza pel reconei-
xement de facto de l'existéncia de drets socials i
per 'aparicié d'una nova ciutadania que els recla-
ma. Les politiques keynesianes d’ajut a la deman-
da en l'esfera econdmica i el desenvolupament i la
consolidacié de l'estat del benestar configuren el
que s’ha anomenat el model social Europeu.

Les vies per afavorir I'accés a 'habitatge a Eu-
ropa son diverses. La Segona Guerra Mundial a
Europa (1939-1945) i la Guerra Civil a Espanya
(1936-1939) van suposar un punt d'inflexié en
les estrategies per facilitar 'accés a 'habitatge,
fent-se paleses en multiples plans de provisié
d’habitatge, implicant diferents actors i instru-
ments de politica publica. Sens dubte, aquest
canvi de tendéncia s’ha d’emmarcar en el sorgi-
ment de diferents estats del benestar a Europa
que tenen com a objectiu millorar la qualitat de
vida de la poblacié a través de la provisié publica,
o publicament garantida, de béns essencials com
ara l'educacio, la salut o I'habitatge.

L'enorme déficit d’habitatge després dels conflictes
béllics, juntament amb la necessitat de reconstruir
el parc existent, van determinar 'enfocament de la
politica d’habitatge orientada fonamentalment vers
lU'oferta, aix0 és, a la nova construccié d’habitatges
directament des del sector public o bé donant su-
port a la iniciativa privada. Tot i aix0, malgrat ser
un bé essencial, les politiques d’habitatge es varen
considerar com a un dels pilars febles de l'estat del
benestar (Torgersen, 1987), donada la seva relati-
va incapacitat per establir les bases d'un sistema
d’habitatge robust, capac de proveir de solucions
residencials a tots els segments de la poblacid, a
diferéncia del que han estat els sistemes de salut o
educacioé arreu.

En aquest context, a la majoria dels paisos euro-
peus, la construccié massiva d’habitatges socials,
principalment de lloguer public, tenia com a objec-
tiu proporcionar alleujament a les families de bai-
Xos ingressos. A Espanya, l'orientacié va ser forca
diferent, perque a la voluntat de provisié d’habitat-

Figura 1. Distribucié de la poblaci6 per regim de tinenca a diferents paisos europeus. Percentatge. Any 2022
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ge, de lloguer o en propietat, des de les instancies
publiques, calia sumar-hi el reforc al sector immo-
biliari amb un important efecte multiplicador sobre
la resta de 'economia. Des de llavors, els sistemes
d’habitatge han estat desenvolupats i transformats
per cada pais en funcié de la seva propia trajecto-
ria sociopolitica, les peculiaritats dels promotors i
constructors d’habitatges, les caracteristiques de
les families o grups socials i les prioritats de les po-
litiques d’habitatge, entre d’altres.

Un dels indicadors que permet comparar facil-
ment sistemes d’habitatge diversos és el regim de
tinenca en el que viu la poblacié en un moment
del temps. La Figura 1 mostra la distribucié de la
poblacié l'any 2022 segons el regim de tinenca,
en propietat o lloguer, a sis paisos europeus que
representen trajectories de sistemes d’habitatge
diferents. La gran variabilitat quant als sistemes
de tinenga dominants és el resultat d’'una comple-
xa relacié entre recursos, actors i politiques dis-
ponibles a cada pais. Dels escollits, només Ale-
manya presenta un percentatge de poblacié vivint
de lloguer superior al d’aquells que viuen en pro-
pietat. Es interessant evidenciar que Grécia, Italia
i Espanya sén els paisos amb un percentatge més
elevat de poblacié vivint en habitatge en propietat,
totalment pagat (se situa entre el 45 i el 60 %).
Per altra banda, tots els paisos excepte Holanda
mostren percentatges quasi insignificants (menys
del 10 %) de persones vivint en regim de lloguer
per sota del mercat. Alemanya i Suécia denoten el
percentatge més alt de persones vivint en lloguer
privat 46,6 % i 35,1 %, respectivament.

Sens dubte, aquesta fotografia de la composicié
de la tinenca a diversos paisos europeus eviden-
cia aspectes relacionats amb els diferents nivells
de govern al territori i la seva implicacié en poli-
tiques de benestar. També posa en relleu el grau
de desmercantilitzacio de I'habitatge, la influén-
cia dels grups de pressié (corporativisme politic),
la fragmentacié publica-privada en la prestacié
de serveis “tradicionals” de benestar, com ara
'educacio o la salut, i la particular articulacié del
mercat i 'estat a cada pais. De totes les possibles
relacions i sinergies que s’estableixen entre ca-
dascun dels actors i resultats, existeix una molt
treballada relacié entre 'habitatge social i les ca-
racteristiques de U'estat del benestar de cada pais
a la literatura académica, especialment des de
I'Optica que considera 'habitatge com a un dret
social proveit de forma universal o selectiva (Ben-
gtsson, 2001; Kristensen, 2002; Schoning, 2020).

Tanmateix, el paper del sector de lloguer privat en els
diferents estats del benestar ha estat menys analit-
zat. Espanya exemplifica el cas en qué el mercat de
lloguer privat ha exercit el paper d’habitatge soci-
al, donada l'estretor d’aquest segment (Oxley et al,
2011; Pareja-Eastaway i Sanchez-Martinez, 2017b).
Després de la crisi economica i financera de 2008,
el mercat privat de lloguer a Espanya acull families
que no necessariament poden pagar un lloguer de
mercat, malgrat que aquest presentés una tendén-
cia a la baixa després del col-lapse immobiliari. En
conseqliéncia, l'impacte negatiu de la crisi fou més
intens a les llars que vivien al sector de lloguer privat
sense prou mitjans per afrontar el cost mensual que
representa. Atés que la demanda d’habitatge de de-
terminats col-lectius, com les families amb rendes
baixes o les llars monoparentals, no s’ha pogut sa-
tisfer amb el percentatge sensiblement baix d’ha-
bitatge social de lloguer, el mercat privat de lloguer
esdevé la seva Unica alternativa d’allotjament que
exerceix clarament la funcié d’habitatge social.

Les dificultats persistents al segle XXI que tenen les
families a Europa per accedir a un habitatge digne i
adequat, i la insuficient capacitat de reaccié de les
instancies publiques, han donat pas a l'aparicié dels
anomenats sistemes hibrids en la provisié d’habi-
tatge assequible arreu. La hibridacié fa referéncia
a una combinacioé entre els mecanismes de mercat,
la participacié de l'estat i els agents sense afany de
lucre de la societat civil. L'objectiu d’aquests mo-
dels és articular la provisié d’habitatge assequible
davant la creixent privatitzacié de I'habitatge soci-
al o protegit com a resultat de l'onada neoliberal
que arriba des de finals dels 90. Els models hibrids
soén actualment la resposta orquestrada per molts
agents davant la insuficiéncia d'accié publica per
facilitar 'accés a I'habitatge. Tanmateix, no existeix
un Unic model, sind una miriada de combinacions
que respon, de nou, a les particularitats de cada ter-
ritori, les caracteristiques dels actors implicats i les
solucions proposades a les tensions existents en-
tre els interessos de tots els participants (Blessing,
2012; Lang et al., 2020; Mullins i Moore, 2018).

Aquest article vol, en primer lloc, oferir una visié
comparada entre els estats del benestar a Europa,
la provisié d’habitatge social i el paper del lloguer
privat. Seguidament, s'identificaran les tendéncies
generals en la situacié actual de I'habitatge social
i la seva relacié amb el mercat de lloguer a Europa.
Finalment, s’abordaran noves estrategies en l'accés
a l'habitatge en el context d'un estat del benestar
cada vegada més debilitat.



2. Els estats del benestar a Europa

Esping Andersen publica l'any 1990 el llibre The
Three Worlds of Welfare Capitalism (‘Els tres
mons del capitalisme del benestar’), on dibuixa
una tipologia d’estats del benestar per al mén
occidental (Esping-Andersen, 1990). El criteri
subjacent a la classificacié és el grau de desmer-
cantilitzacio dels drets socials. Més endavant,
lautor ampliara la seva analisi al paper de les
families i la seva participacio, especialment de
les dones, en la provisié de serveis de benestar
(Esping-Andersen, 2000).

Es defineix el regim de benestar d'una societat com
la forma conjunta i interdependent en que es pro-
dueix i distribueix el benestar per part dels seus
actors clau, aixo és, I'Estat, el mercat, la familia i el
Tercer Sector, aixi com les relacions que s’establei-
Xen entre aquests agents. Sota aquesta premissa,
'autor estableix tres tipologies d'estats del benestar
(vegeu Figura 2). Malgrat les possibles limitacions
i simplificacions d’aquesta classificacio, les teories
d’Esping-Andersen proporcionen una visié comple-
Xa, acurada i rica dels sistemes de benestar i de la
seva relacid, a vegades en conflicte, amb els siste-
mes d’habitatge (Stephens, 2020).

Segons les caracteristiques de cada regim, els
ajuts per l'accés a 'habitatge assoliran diferents
tipologies. Per exemple, els régims liberals es

caracteritzen per una assisténcia limitada a in-
dividus o families de classe treballadora segons
siguin o no elegibles per als ajuts d’acord amb
un seguit de caracteristiques relacionades amb
la seva renda. Els régims conservadors recolzats
en valors tradicionals només actuaran quan la
capacitat de les families sigui insuficient per ac-
cedir a 'habitatge. Els régims socialdemocrates,
en canvi, sén universals i promouen l'igualtat en
l'accés a 'habitatge per a totes les capes socials,
independentment de la seva renda.

Paisos com ara Italia, Espanya, Portugal o Gré-
cia no queden representats per aquesta tipologia
classica, malgrat que Esping-Andersen incideix
posteriorment en la rellevancia de les xarxes fa-
miliars com a substitutives o complementaries
de l'estat (Esping-Andersen, 2000). Tampoc els
paisos del Centre i de 'Est d’Europa que han so-
fert una transicié des de l'economia planificada
a l'economia capitalista. Aixi, des de 'académia,
alguns autors caracteritzen el Sud d’Europa com
un conjunt de paisos on el sistema de benestar
és forca rudimentari i les xarxes familiars i per-
sonals assoleixen bona part de les mancances
en politica publica (Allen et al., 2004, Leibfried,
1993), mentre que els paisos del Centre i 'Est
d’Europa han estat sovint anomenats paisos amb
régims en transicio (Hegedus et al.,, 1992).

Figura 2. Tipologies d’estats del benestar
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Font: Esping- Andersen, 1990.

o L'Estat assumeix un paper
subsidiari respecte la
familia qui és la principal
encarregada de garantir
el benestar dels seus
integrants. La proteccid
publica té un fort biaix
corporativista segons
quina sigui la ocupacio i
el treball que es
desenvolupi.

* Franga, Alemanya, Italia

o L'Estat assumeix un paper
central en una sociatat
amb un concepte ampli
de ciutadania i una forta
desmercantilitzacio dels
drets socials i amplies
cobertures davant el risc.

e Suécia, Noruega
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Els estats del benestar sén determinants en la
configuracié dels sistemes d’habitatge de cada
pais (van der Heijden, 2013). La confluéncia d’ac-
tors tant d’oferta (els promotors, constructors, in-
termediaris o propietaris d’habitatge de lloguer)
com de demanda (fonamentalment les llars i les
seves preferencies i necessitats), juntament amb
les institucions que intervenen al territori, s’em-
marquen en un context i valors propis d’'un de-
terminat estat del benestar. Certament, aquests
valors reflecteixen el sentit d’'una societat i, com
a tals, sén dinamics i canviants.

Espanya, tot i pertanyer al grup de paisos amb un
estat del benestar rudimentari, mostra una série de
singularitats en el camp de 'habitatge dominades
per l'aposta decidida durant decades de dictadura
pel sector de la propietat. La manca d'un paper ac-
tiu del sector public a Espanya en la provisié gene-
ralitzada d’estandards de qualitat de vida durant la
dictadura genera una insuficient proteccié publica.
Aquest fet dona lloc a l'aparicié d’un estat del ben-
estar fonamentat, durant décades, en xarxes famili-
ars d’'ajuda i cooperacio (Allen et al., 2004; Navarro,
2004) i a uns resultats exigus en la proteccié del
dret a l'habitatge (Bosch et al., 2023).

En l'actualitat, altres actors han guanyat pes en
el sistema d’habitatge a Espanya (Etxezarreta et
al.,, 2018; Lambea Llop, 2016; Pareja-Eastaway i
Sanchez-Martinez, 2017a). Les institucions sen-
se anim de lucre o 'anomenat Tercer Sector, és
un reflex de l'apoderament de la ciutadania en
la lluita decidida per garantir el dret a un habi-
tatge digne i assequible al segle XXI. Tant des
de la promocié directa com des de la gestid, el
sector sense afany de lucre a Espanya ha irrom-
put a 'escena amb una voluntat decidida de fer
pales el convenciment que 'habitatge és un dret.
Com es veura a continuacio, aquest fet també té
la seva ressonancia en la comprensié de les di-
namiques existents en les definicions dels estats
del benestar.

Des de l'académia, s’han identificat quatre tipus
de models o sistemes respecte a l'evolucié dels
sistemes de benestar arreu i la seva importancia
en el moment de determinar de quina manera
s’opta per una determinada provisié d’habitatge
o una altra (Kemeny i Lowe, 1998).

En primer lloc, es considera que tots els sistemes
de provisié d’habitatge estan impulsats pels ma-
teixos imperatius subjacents, per la qual cosa, o
bé sén similars en 'actualitat o bé convergiran en
el futur. Aquest és el fonament de les teories de
convergéncia dels sistemes de provisié d’habi-
tatge. No existeix, pero, un clar consens sobre cap
a on convergiran aquests sistemes (quin tipus de
tinenca predominara o quin sera el paper de 'ha-
bitatge social). Implicitament, la trajectoria dels
estats del benestar se suposa convergent sota
certs supdsits (Donnison, 1967; Harloe, 1995; He-
gedis et al., 1996). A grans trets, es parla del crei-
xent domini de la propietat, 'expansié del sector
de lloguer privat i la residualitzacié de 'habitatge
social amb una intervencié de l'estat minimalista.

La Figura 3 posa de manifest la relativa con-
vergéncia en alguns paisos dels seus estats del
benestar: d’una banda, la tradicié socialdemo-
crata sueca s’assimila a paisos com Alemanya i
Holanda, de tall més liberal. Aquests paisos, amb
taxes de pobresa entre el 37 i el 42 % abans de
transferéncies, aconsegueixen reduir-les, amb
laccid publica de l'estat del benestar, a taxes
que es troben entre el 14 i el 16 %. D’altra banda,
els paisos del Sud Mediterrani evidencien taxes
de pobresa abans de transferencia lleugerament
superiors a les de paisos de tradicid més inter-
vencionista, al voltant del 45 %. No obstant aixo,
malgrat mantenir taxes de pobresa després de
transferéncies més altes que a Alemanya, Sue-
cia i Holanda, s’evidencia un estat del benestar
que, malgrat ser rudimentari, contribueix a reduir
considerablement els percentatges de pobresa,
entre el 20,5 i el 18,8 %.

Aquest procés de convergéncia va acompanyat
d’'una determinada visié dels mercats financers,
en particular dels mercats hipotecaris, els quals
faciliten les agendes neoliberals al voltant de la
promocié de la propietat d’habitatges i la priva-
titzacié de serveis a escala global.

Malgrat que és facil identificar alguns trets co-
muns en aquest procés de convergéncia, hi ha
visions critiques que consideren, per exemple,
que sorgeix d’una visié excessivament economi-
cista del mercat de 'habitatge, que no existeixen
dades comparatives quant al que representa una
intervencié estatal o una altra i que no es té en
compte l'aparicié de potents nous actors, com
ara el sector sense anim de lucre o la preséncia
de xocs externs imprevisibles (per exemple, la
crisi econdmica i financera de 2008).



Figura 3. Pobresa (en percentatge) 'any 2022
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Per altra banda, sorgeixen les teories que emfatit-
zen les diferencies entre els sistemes d’habitatge
i proposen tipologies, derivades de la domina-
cié cultural, ideologica, politica o altres teories
rellevants, com a base per comprendre aques-
tes variacions. Sén les anomenades teories de
divergéncia en la provisié d’habitatges. El dis-
cerniment de patrons i tipologies dels sistemes
d’habitatge assumeix una rellevancia cabdal en
aquesta interpretacid, prestant una atencié acu-
rada als contextos historics i culturals, aixi com
al paper de les trajectories o path dependency de
les diferents institucions, politiques i actors.

Aixi, s’han identificat un seguit de criteris o di-
mensions que permeten agrupar els diferents
sistemes d’habitatge sota rubriques comunes. ELl
grau d'intervencié estatal en la produccié i pro-
visié d’habitatge, la composicié de la tinenca,
la participacié d'operadors d'oferta d’habitatge
amb i sense afany de lucre i la rellevancia del
mercat en la provisié sén, entre d'altres, possi-
bles opcions. Un element que parteix de les te-
ories convergents, perd que a la practica clara-
ment divideix els paisos, és la provisié residual o
massiva de 'habitatge social.

En termes generals, les teories de convergéncia
es validen amb un seguit de tendéncies comu-
nes, en major o menor grau, a tots els paisos
d’Europa (European Social Housing Observatory
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(Cecodhas), 2007). Per exemple, la definicié
d’habitatge social tendeix a unificar-se conside-
rant els principals elements definitoris:

e l'existéncia de missions especifiques d'in-
terés general;

e l'objectiu d'incrementar l'oferta d’habitatge
assequible mitjancant la construccio, gestio,
compra i arrendament d’habitatge social;

e la definicié de grups destinataris (en ter-
mes socioeconomics o en relacié amb al-
tres tipus de vulnerabilitat, com s’ha es-
mentat anteriorment).

No obstant la convergéncia en la definicid, és in-
negable que podria resultar en el lliurament d’en-
focaments molt divergents de 'habitatge social a
Europa, per exemple, segons el criteri d’adjudi-
cacié (universalista, dirigit, generalista, residual)
o segons la dimensié del sector d’habitatge so-
cial (> 20 %, 11 %-19 %, 5 %-10 %, © %- 4 %).

Els defensors d’aquesta visié divergent en la pro-
visié d’habitatge troben multiples aspectes on no
existeix coincidencia entre paisos, com per exem-
ple, la diversitat en la tinenga que juga actualment
el rol d’habitatge social als diferents sistemes
d’habitatge, la influencia de punts de partida molt
desiguals en la provisié d’habitatge social o les
possibilitats per fer rendible i viable economica-
ment el sector public de lloguer (Hoekstra, 2010).



El tercer grup de teories s'anomenen capital-led
o dirigides pel capitalisme, i utilitzen el tipus de
sistema capitalista per explicar quina és la provi-
si6 d’habitatge social (Schwartz i Seabroke, 2008).
Aixi, cada varietat de capitalisme estara associat
a un determinat sistema de benestar que, simul-
taniament, coincidira amb un cert régim d’habi-
tatge. Segons evolucioni el sistema en el rang de
menor a major intervencié estatal, es detectaran
diferents varietats de capitalisme que comporta-
ran models diferents de sistema d’habitatge.

Finalment, les teories bottom-up o des de baix
identifiquen nous processos, accelerats per la cri-
si financera global, que parteixen de nous tipus de
prestacions de benestar que procedeixen de nous
actors (llars, organitzacions civils, accié col-lectiva
local), fonamentalment en I'ambit local, promovent
nous mecanismes d’innovacié social. En el cas de
l'habitatge, s’han donat molts exemples il-lustra-
dors d’aquestes teories. Per exemple, habitatges
(col-lectius) autoproveits, el cohabitatge, les pro-
testes ciutadanes contra el sistema bancari, les
cooperatives d’habitatge i les cooperatives ener-
getiques. Com es veura més endavant, aquest és
el fonament de l'aparicié de models hibrids en la
provisié d’'accés a l'habitatge.

Amb tot, la complexitat dels sistemes de provi-
sié d’habitatge és creixent donades les moltes
variables que hi influeixen. Sembla factible iden-
tificar un seguit de trets comuns (convergents),
perdo que alhora poden representar resultats
molt variats en l'abordatge de la provisié d’ha-
bitatge (divergents). Es important subratllar la
creixent atencié que estan rebent els models i
teories que sorgeixen de plantejaments des de
baix (bottom-up), tot i que existeix coincidéncia
en el fet que representen un percentatge relati-
vament reduit del parc i que no tenen capacitat
en si mateixes per resoldre el problema d’accés
a 'habitatge.

Un element que evidencia de manera objectiva
i comparable quins sén els valors i les prioritats
dels estats en matéria d’habitatge és el percen-
tatge de despesa publica adrecat a la proteccié
social en habitatge. Fent una seleccié de paisos
que representin diferents estats del benestar, di-
ferents actors, politiques i trajectories, es posa
de manifest l'alta variacié quant a percentatges
de despesa en proteccidé social en habitatge (ve-
geu Figura 4). Les darreres dades publicades per
Eurostat indiquen que, mentre la despesa en pro-
teccidé social en habitatge a Espanya representa

Figura 4. Despesa en proteccié social en habitatge. Percentatge del PIB
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un 0,15 % del PIB, al Regne Unit, Holanda i Sue-
cia suposa un 1,3 %, 0,39 % i un 8,44 %, respec-
tivament. Es pot afirmar que Espanya, malgrat el
baix percentatge, se situa forca per damunt de
Grecia i Italia, ambdues amb una despesa del
0,03 %, (Ministerio de Transportes Movilidad y
Agenda Urbana, 2020).

La definici6 més habitual d’habitatge social se
centra en el segment del lloguer social, és a dir,
en habitatges protegits arrendats per sota dels
lloguers de mercat i adjudicats administrati-
vament. Si es posa atencié a la composicié de
lestoc d’habitatge i, en particular, al percentat-
ge que representa 'habitatge social a cadascun
d’aquests exemples, Paisos Baixos, Dinamarca,
Suecia i el Regne Unit tindrien la major dotacié
d’habitatge social representant més d'un 20 %;
mentre que la resta, Irlanda, Espanya, Italia, Gre-
cia, juntament amb els paisos postsocialistes,
tenen un sector social de menys del 10 %. De
fet, només Irlanda supera el 4 %. Alemanya pre-
senta un reduit 4 %, perqué es refereix només la
part de l'estoc encara sota restriccions legals pel
que fa al lloguer i a l'accés (Scanlon et al., 2015).

L'any 1995, Jim Kemeny desenvolupa un nou en-
focament per l'estudi comparatiu dels sistemes
d’habitatge a partir de l'analisi dels mercats de
lloguer (Kemeny, 1995). Segons ell, sota certes
condicions, el conjunt del sistema d’habitatge
es pot definir segons la relacié entre el lloguer a
preu de cost i la seva relacié amb el lloguer amb
afany de lucre. El marc utilitzat pren com a punt
de partida el concepte de procés de maduracid
de l'habitatge de lloguer sense anim de lucre.
Mostra com s’han desenvolupat dues grans es-
tratégies politiques per canalitzar la maduracié
de maneres diferents. La teoria de Kemeny forma
part d’'un cos de treball que ara es reconeix com
a enfocaments del régim d’habitatge-benestar,
en qué hi ha una relacié dinamica entre 'habi-
tatge i un regim de benestar més ampli. Aquesta
divisié relativament simplista ha estat utilitzada
per molts académics a 'hora d’explicar els siste-
mes d’habitatge i categoritzar el seu mercat de
lloguer.

Es tracta, d’'una banda, del sistema dualista de

control estatal del lloguer sense anim de lucre,
que el residualitza i, simultaniament, protegeix
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els beneficis del sector d’habitatge privat amb
anim de lucre. Aquesta estratégia s'utilitza en
paisos com ara el Regne Unit, Australia i Nova
Zelanda. D’altra banda, l'estratégia és desenvo-
lupar un mercat unitari de lloguer, integrant el
lloguer sense anim de lucre amb el lloguer amb
voluntat d’obtenir beneficis per tal de crear un
mercat Unic de lloguer. Aquesta estratégia deriva
del concepte alemany de mercat social, i Alema-
nya, Holanda, Suécia i Suissa en poden ser consi-
derats exemples (Kemeny, 1995; Kemeny i Lowe,
1998).

El model dual mostra una competéncia directa
entre el sector de lloguer social (sense anim de
lucre) i altres tinences. Aquest sector ofereix ac-
cés restringit a 'habitatge social a llars de molt
baixos ingressos. En aquest model dual, I'habi-
tatge de lloguer privat mostra lloguers alts i bai-
xes qualitats, resultant en una oferta poc atracti-
va que orienta la demanda vers la propietat.

El model unitari es fonamenta en un equilibri
entre les tinences determinat a través de la de-
manda de les llars, sigui o no sigui de col-lectius
amb rendes baixes. L’habitatge sense anim de
lucre s’orienta a una demanda universal. El llo-
guer privat no resultaria penalitzat i la propietat
tampoc esdevé afavorida.

La Taula 1 analitza la tinenca de les persones que
viuen en pobresa econdmica a paisos amb dife-
rents tradicions quant a U'estat del benestar, tot
establint una comparacié entre l'any 2013, just
després de la crisi economica i financera, i 'any
2022, tot just superada la crisi de la COVID-19.

S’observa, en primer lloc, que als paisos Medi-
terranis el percentatge de persones en pobresa
monetaria que viuen en propietat completament
pagada tant a 'any 2013 com a l'any 2022 és
considerablement més alt que als altres tres pa-
isos. De la mateixa manera, el percentatge de
persones que viuen en pobresa econdomica al
sector de lloguer a preu de mercat és sensible-
ment superior a Alemanya, Holanda i Suécia per
a tots dos anys, excepte per a Holanda on hi ha
un canvi en la série i bona part dels habitatges
de les associacions d’habitatge passen a for-
mar part del lloguer per sota del preu de mercat.
L'any 2022, a Alemanya, Espanya, Grécia i Italia,
el percentatge de les persones vivint en pobresa
economica al mercat de lloguer amb preus redu-
its es troba entre 11,5 i el 14,6 %. Ostensible-
ment diferent al 1,6 % a Suécia.



Taula 1. Tinenca de les persones vivint en pobresa. En percentatge. 2013 i 2022

Propietat Propietat Lloguer Lloguer
hipotecada pagada a preu de mercat a preu reduit
2013 2022 2013 2022 2013 2022 2013 2022
Alemanya 8,5 7,3 17,4 191 58,4 61,2 15,7 12,4
Holanda 23 21,1 9,9 12,2 66,6 2,7 0,5 64
Suecia 24 17,8 8,3 15 66,6 65,6 1,1 16
Espanya 23,1 18,3 35,1 38,4 25,3 28,7 16,4 14,6
Grecia 11,8 9.4 56,3 58,9 251 20,3 6,8 11,5
Italia 8,5 8 48,2 52,8 21,6 24,8 21,7 14,4

Nota: El llindar de pobresa monetaria s’estableix al 60 % de la renda mediana de la llar ajustada per composicié de la llar.
Font: Eurostat, Enquesta de Condicions de Vida, indicador ilc_lvho®2.

Taula 2. Tinenca de les persones que no viuen en pobresa. En percentatge. 2013 i 2022

Propietat Propietat Lloguer Lloguer
hipotecada pagada a preu de mercat a preu reduit
2013 2022 2013 2022 2013 2022 2013 2022
Alemanya 31,3 24,2 26,5 25,9 35,1 441 7.1 5,7
Holanda 64,3 67 6,7 9.9 28,6 43 0,4 18,9
Suecia 64,3 56,2 8,2 13,6 27,3 29,4 0,1 0,5
Espanya 34,3 33,6 48,3 47,4 19,1 121 7,3 6,9
Grecia 16,7 11,4 6,4 62,5 17,1 20,7 4,9 5,4
Italia 19,2 16,3 58,1 61,4 12,2 15,6 10,5 7,7

Nota: El llindar de pobresa monetaria s’estableix al 60 % de la renda mediana de la llar ajustada per composicio de la llar

Font: Eurostat, Enquesta de Condicions de Vida, indicador ilc_lvho®2

La Taula 2 mostra la tinenca de les persones que
no viuen en pobresa economica o, el que es con-
sidera el mateix, la seva renda es troba per sobre
del 60 % de la renda mediana equivalent.

Tal com s’esmentava anteriorment, la trajectoria
o el path dependency de les politiques i inter-
vencions al mercat de 'habitatge han configu-

rat des de la Segona Guerra Mundial panorames
forca diversos quant a la tinenca. En aquest cas,
la Taula 2 mostra les importants desigualtats en
la tipologia de tinenca de les persones que no
viuen en pobresa monetaria. Es podria dir que
la diferéncia entre la Taula 1 la Taula 2 rau fo-
namentalment en les conseqiiéncies d’un o altre
estat del benestar al llarg del temps. Una poli-



tica d’habitatge orientada a recolzar la propie-
tat al llarg de decades fa que més del 47 % de
la poblacié a Espanya, Italia i Grécia visquin en
tinenca en propietat completament pagada l'any
2022. Probablement, el canvi més paradigmatic
és Suécia, on el desmantellament progressiu de
l'estat del benestar universalista fa que el per-
centatge de poblacié vivint a habitatge protegit
(o lloguer per sota del preu de mercat) sigui prac-
ticament negligible.

Stephens suggereix un seguit de llicons que cal
incorporar a la teoria de Kemeny per tal de ser
més acurat en les interpretacions respecte a les
tradicionals classificacions del mercat en unita-
ris o dualistes. En particular, resulta interessant

Si bé les politiques d’habitatge a Europa sén simi-
lars després de la Segona Guerra Mundial fins a la
década de 1970, a partir de llavors, 'enfocament
de la intervencié a 'habitatge va ser més diferen-
ciat. Una major diferenciacié entre paisos apareix
com a resultat d’'un paper reduit de UEstat i l'en-
fortiment dels principis del mercat. Per tant, les
ubicacions especifiques es tenen encara més en
compte. En aquest sentit, els estats del benestar
de cada pais jugaran un paper decisiu en lestra-
tégia adoptada per garantir l'accés a 'habitatge.

Sén molts els autors que coincideixen en afirmar
que les politiques d’habitatge a Europa seguei-
xen una tendéencia neoliberal (Aalbers, 2017, Ket-
tunen i Ruonavaara, 2020; Poggio i Whitehead,
2017). S’ha produit un canvi generalitzat a Europa
en els mecanismes que faciliten l'accés a I'ha-
bitatge. De manera manifesta, els governs estan
retrocedint en la seva implicacié en la provisid
directa d’accés a 'habitatge o en l'ajut a l'oferta,
mentre que els subsidis publics a la demanda,
a més de reduir-se, s’han concentrat en aquells
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'observacié que apunta a la inclusié explicita
de les relacions entre els sistemes d’habitatge i
les institucions de politica financera i monetaria,
fent esment dels processos de financialitzacié
que han irromput en els mercats i que definitiva-
ment afecten la comprensié i funcionament dels
sistemes d’habitatge. Un dels elements crucials
en aquest article és la recomanacié que es fa
als investigadors a mirar amunt, considerant els
elements propis de les forces globals que pro-
bablement tendeixen a la convergéncia; i mirar
avall, per tal de considerar també l'articulacié de
les accions de politica publica a escala local que
puguin explicar les diferencies existents en els
régims d’habitatge (Stephens, 2020).

que es troben en una situacié de greu necessitat.
A més, els mercats d’habitatge sén cada vegada
més desregulats fins i tot a paisos on s’ha consi-
derat 'habitatge com un dret universal.

El punt de partenca d’aquesta onada neoliberal
és molt diferent als paisos europeus, entre d’al-
tres coses, per la relativa importancia que ha
assolit a cadascun d'ells l'estat del benestar en
les seves trajectories. Malgrat les diferéncies, hi
ha una série de convergencies en els mercats
d’habitatge coincidents a la majoria dels paisos
(Poggio i Whitehead, 2017):

e La residualitzacié del mercat de lloguer
social tant a paisos amb una tradicié més
universalista en la provisié d’habitatge so-
cial com a paisos més orientats historica-
ment vers la propietat.

e La urgent problematica de sostenibilitat
financera dels propietaris d’habitatge pu-
blic social, fonamentalment orientat vers
les llars més vulnerables.

e La dificultat de mantenir un equilibri en-
tre ajuts dirigits i barris diversos: com més



dirigides sén les assignacions d’habitatge
social, més dificil és mantenir una certa
diversitat social als barris.

e L'augment de politiques adrecades a mi-
llorar l'assequibilitat, a mig cami entre el
lloguer public i el lloguer privat quant a
l'establiment dels nivells de lloguer i se-
guretat en els contractes per als llogaters.

e El procés canviant quant a tendéncies do-
minants a cada pais. Malgrat que en ter-
mes absoluts segueixen havent-hi paisos
on domina la propietat o el lloguer, el can-
vi es produeix en la tendéncia.

e L’augment de la implicacié i responsabili-
tat dels governs locals en la provisié i pro-
duccié d’habitatge social.

e L’arribada de noves onades d'immigrants,
especialment refugiats, empenyent la de-
manda procedent de segments vulnerables.

El cumul de circumstancies que s’han esmentat
conflueixen en una creixent dificultat per part de
les families en accedir a un habitatge adequat,
digne i assequible. En particular, el mercat de
lloguer privat ha esdevingut un dels sectors amb
més tensidé arreu d’Europa tant per la seva es-
cassetat relativa com pel fet de convertir-se en
'inica opcid possible per moltes families.

Tal com s’ha esmentat, a finals del segle XX, els
sistemes d’habitatge es troben immersos en una
onada neoliberal, on la preséncia del sector pu-
blic és cada vegada més escassa i la desregu-
lacié dels mercats avanca continuadament. Els
régims de tinenca, amb escasses excepcions, es
veuen desequilibrats en favor de la propietat, fo-
mentats, entre d’altres, per un sistema financer
amb condicions hipotecaries favorables, régims
fiscals beneévols i ajuts a la demanda especifics,
com ara el primer accés a la propietat (Whitehe-
ad i Williams, 2020).

S’ha produit un canvi radical tant en l'atencié
rebuda per part de l'agenda politica com en la
investigacié feta al voltant del mercat de lloguer
privat des dels inicis del segle XXI (Kemp, 2023).
Les darreres dues décades han estat testimoni

d’un conjunt de factors que han contribuit a fer
del sector del lloguer un segment de mercat cri-
tic: entre d’altres, una creixent manca d’accessi-
bilitat a 'habitatge, I'arribada de grans inversions
en el sector del lloguer i un augment de la inse-
guretat en els contractes.

Kemp (2023) resumeix les grans tendéencies que
han afectat el mercat de lloguer privat als paisos
d’economia avancada. En molts casos, ha estat
una evolucié inesperada, com ho han estat al-
guns dels xocs esdevinguts com ara la pandé-
mia de la COVID-19. En primer lloc, s’observa una
tendéncia a 'augment de les persones vivint de
lloguer privat, habitualment a costa d’'una reduc-
cié del nombre de persones vivint en propietat.
Aquest fet és fortament determinat pels aug-
ments en els preus dels habitatges i va acom-
panyat, entre d’altres, de retards generalitzats en
l'edat d’emancipacié. En segon lloc, els propieta-
ris d’habitatge de lloguer també han evidenciat
certes transformacions, d’'una banda, augmentat
en nombre de propietaris individuals que com-
pren habitatge per ser llogat i, d’altra, presentant
un augment en l'accié de grans corporacions o
grans tenidors en el mercat de lloguer, alguns
d’ells adquirint en subhastes bancaries habitat-
ges amb hipoteques impagades.

En tercer lloc, han aparegut amb forca els fons
vinculats a la propietat immobiliaria: companyies
d’assegurances i fons de pensions han comencat
a invertir en aquest tipus de fons, fortament diri-
gits a la inversié en oficines. Aixd no obstant, la
rendibilitat percebuda en la inversié residencial
de lloguer ha determinat que hi hagi una tendén-
cia creixent a invertir en aquest sector. Un feno-
men vinculat als canvis en les formes de treballar
ha posat en perill la supervivéncia d’aquestes
unitats comercials, transformant-se en molts ca-
sos en habitatge de lloguer.

En quart lloc, 'habitatge temporal, sigui per es-
tudiants, treballadors qualificats o turistes, ha
entrat amb forca a molts sistemes d’habitatge,
generant una tensié evidenciada amb preus crei-
xents en el conjunt del mercat privat de lloguer.
La incidéncia de les noves tecnologies aplicades
als mercats de propietat residencial ha afavorit
el creixement d’aquest tipus d'ocupacié de I'ha-
bitatge de lloguer.

Finalment, 'accié politica publica ha iniciat un
procés de parar més atencié a l'evolucié i desen-
volupament dels mercats privats de lloguer, espe-



cialment a les conseqiiéncies socials que aques-
tes variables puguin tenir. No és menyspreable
limpacte que ha tingut en el mercat de lloguer
tant la pandémia de la COVID-19 com la guerra
d’Ucraina, amb milers de refugiats cercant habi-
tatge. La particular situacié dels estats del ben-
estar a Europa, caracteritzada per una certa de-
bilitat i una timida accié en comparacié amb la
meitat del segle XX, dificilment poden fer front a
les conseqliéncies d'aquest canvi estructural en
el mercat de lloguer privat.

L’'analisi del lloguer privat a Espanya no es pot
descontextualitzar de les caracteristiques del
sistema d’habitatge espanyol i les mancances
inherents en el sistema de benestar. Com ja s’ha
esmentat anteriorment, el mercat de lloguer es-
panyol ha exercit sovint el paper de I'habitatge
social durant els booms del mercat immobiliari,
ja que les llars de baixos ingressos no es podi-
en permetre entrar en cap altra forma de tinen-
ca (Pareja-Eastaway i Sanchez-Martinez, 2017b,
2022). El lloguer privat ha resolt parcialment la
quiestié de l'accés a l'habitatge per col-lectius
desfavorits. No obstant aixo, 'laugment de la de-
manda sense una resposta adequada per part
de l'oferta ha contribuit a un augment genera-
litzat dels lloguers, que també s’ha vist agreujat
en els Ultims anys per la popularitat dels lloguers
temporals.

En general, els paisos amb una llarga tradicié de
lloguer social han vist com el sector disminuia a
mesura que es desenvolupaven altres oportuni-
tats d’habitatge per als destinataris d’aquest ti-
pus d’habitatge. Aquests paisos sén, en general,
cada vegada més dependents de les finances pri-
vades i es limiten a orientar les seves politiques
cap a l'habitatge dels més pobres. En canvi, els
paisos amb poca tradicié d’habitatge social i/o
on les finances publiques han estat especialment
limitades, com ara Espanya, han vist com les con-
dicions d’'accés a 'habitatge empitjoraven per a
molts, reduint encara menys el seu compromis
amb les llars més vulnerables (Pareja-Eastaway

i Sanchez-Martinez, 2017a; Poggio i Whitehead,
2017; Scanlon et al., 2014).

La Figura 5 analitza la taxa de sobreesfor¢' per
al cas espanyol des de l'any 2011 fins 'any 2022.
Durant tot el periode s’evidencia una taxa de
sobreesfor¢ extraordinariament més elevada al
mercat de lloguer privat que a la resta de tinen-
ces. El percentatge de families vivint al sector de
lloguer privat per les quals la despesa en habi-
tatge és superior al 40 % dels seus ingressos
oscil-la entre el 35,9 % (any 2020, on es varen
registrar molts ajuts al pagament de lloguers) i el
47,5 % (any 2014, moment algid en la recupera-
ci6 del lloguer després de la crisi financera).

L'estretor del mercat de lloguer privat a Espanya
és un factor que ha impedit parcialment a Espa-
nya participar en reaccions decidides a la crisi
economica i financera del 2008 i a la recent pan-
demia de la COVID-19. Ambdues crisis han creat
un marc inestable per a l'ocupacié i el creixe-
ment econdmic, i han tingut un impacte negatiu
sobre l'accessibilitat a 'habitatge. Atés que du-
rant aquestes crisis ha empitjorat 'accés a 'ha-
bitatge en propietat, tant per 'enduriment de les
condicions crediticies per obtenir una hipoteca
com per la mala reputacié del sector, derivada,
entre altres qiiestions, de 'augment dels desno-
naments realitzats, la pressié creixent per trobar
habitatge assequible és central en el debat espa-
nyol sobre 'habitatge (Govern d’Espanya, 2019).

La trajectoria historica del sistema d’habitatge
espanyol ha deixat a les autoritats amb menys al-
ternatives que en el passat per garantir un accés
adequat a 'habitatge, situant el mercat de llo-
guer privat en el punt de mira del disseny de les
politiques d’habitatge. El debat politic al voltant
del mercat de lloguer privat és actualment molt
actiu a Espanya. Els darrers Plans d’Habitatge
aprovats, Reial decret 7/2019 i 42/2022 se cen-
tren en la rehabilitacid, la promocié d’habitatge
public de lloguer i I'accés a 'habitatge assequi-
ble, cercant principalment alleujar la pressié de
la pujada dels lloguers i facilitar-ne l'accés. La
recent Llei d’'Habitatge, Llei 12/2023, aborda la
necessitat d'intervenir als mercats, en particular
el de lloguer, per tal de garantir el dret a 'habitat-

Es defineix com a taxa de sobreesforg en el cost de 'habitatge la proporcié de poblacié que viu en llars que gasten el 40 % o

més de la renda disponible en habitatge (“neta” de subsidis d’habitatge). Els costos de 'habitatge inclouen el pagament d’interes-

sos de lloguer o hipoteca, perd també el cost de serveis publics com l'aigua, U'electricitat, el gas o la calefaccié.
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Figura 5. Taxa de sobreesforc en el cost d’habitatge. Espanya. 2011-2022
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ge. El relatiu grau de llibertat que les comunitats
autonomes (CA) i els governs locals tenen sota
aquest paraigua esta generant actualment una
certa discussié: d’'una banda, s’estan plantejant
mesures com el control dels lloguers o l'expro-
piacié d’habitatges per raons d’interes social i,
d’altra, hi ha discrepancies politiques i econo-
miques sobre l'eficiéncia d’aquests instruments
destinats a millorar el funcionament del mercat
privat de lloguer, i es qliestiona, en alguns casos,
la seva constitucionalitat.

La nocié d’hibridacié s’ha aplicat ampliament
per examinar l'evolucié en la forma, 'estructura i
l'estratégia organitzatives, particularment en re-
lacié amb la implicacié de les organitzacions del
tercer sector i les empreses privades en el con-
junt d’actors dedicats a la provisié de benestar.
Alguns autors entenen la hibridacié al llarg d’un
espectre on als dos extrems es troben, o bé l'es-
tat i les organitzacions del mercat o bé les forces
economiques i socials. El concepte proporciona
una aproximacioé util a través de la qual explo-
rar les formes en que forces internes i externes
poden fer que les organitzacions s’aproximin o

s'allunyin de les caracteristiques tipiques del
mercat, l'estat o els sectors comunitaris.

Malgrat les moltes accepcions del que realment
signifiquen els models hibrids i de la seva diversa
caracteritzacio, hi ha una certa coincidéncia en
assenyalar que aquests models s’utilitzen per ex-
plorar els canvis en les organitzacions no gover-
namentals dedicades a proveir habitatge social.
Cada pais mostra diferents tradicions en relacié
amb les mateixes: per exemple, les Housing As-
sociations al Regne Unit i als Paisos Baixos o el
Tercer Sector a Espanya. Malgrat que en alguns
casos les estructures hibrides serveixen per de-
senvolupar productes residencials també hibrids,
com ara les tinences intermédies, sén d’especial
rellevancia els forats coberts per aquestes mo-
dels en termes de provisié d’habitatge social i
habitatge de lloguer assequible.

Molts dels models hibrids se situen al voltant de
les teories bottom-up sobre l'evolucié dels siste-
mes d’habitatge explicades a la seccié 2 d’aquest
article. L’habitatge community-led o impulsat per
la comunitat apareix com a alternativa propulsa-
da pels moviments socials on els principis de la
sostenibilitat, la inclusié social o l'assequibilitat
esdevenen centrals en aquests models (Lang et
al., 2020), a diferéncia de sistemes on la finan-



ciaritzacié de I'habitatge anteposa la consecucid
de rendibilitat davant de qualsevol altre repte.

A Espanya, la residualitzacié del lloguer social i
la manca generalitzada de lloguer a preus rao-
nables han provocat l'aparicié de nous models i
institucions per a la provisié d’habitatge en les
Ultimes décades, especialment després de la cri-
si economica i financera (Cabré i Andrés, 2017;
Etxezarreta i Merino, 2013; Fernandez Evangelis-
ta, 2016). El Tercer Sector irromp amb forca en
el mapa d’actors implicats en la provisié d’habi-
tatge al pais. Més enlla del sorgiment de noves
formes col-lectives d’habitar, els models hibrids
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d’habitatge representen noves tensions i alhora
col-laboracions en el sistema d’habitatge a Espa-
nya, fins ara desconegudes.

Resulta d’especial interés aprofundir en els mo-
dels de governanca que articulen la tensié en-
tre el mercat, l'estat i els agents sense afany
de lucre, els quals incrementen la complexitat
en la provisié d’habitatge assequible de lloguer,
especialment a Espanya on la tradicié ha deixat
historicament molt poc marge per aquests nous
actors. Més recerca és necessaria en aquesta
tematica.




4. Conclusions

La caracteritzacié de la politica d’habitatge com
a residual o, en altres paraules, dirigida només a
aquelles persones que es troben en determinades
condicions i que compleixen determinats requisits
sobretot pel que fa a la renda, deixa en mans del
mercat la provisié d’habitatge per a moltes llars.
Una decisié fonamental en materia de politica
d’habitatge respon a la necessitat de determinar
a priori quins drets volen garantir-se al conjunt
de la ciutadania. Aixi, la redefinicié d’'un model d’
habitatge social ha de respondre no Unicament a
criteris de justicia social siné també a les seves
possibilitats de supervivéncia en un context
marcat per lausteritat econdmica i la disminucié
progressiva del pes del sector public.

La tradicional classificacié dels estats del benes-
tar a Europa esta sent afectada per la tendéncia
neoliberal que abraca els mercats i empetiteix
el sector public. Davant aquest afebliment de la
intervencié publica per garantir el dret a 'habi-
tatge, no hi ha un model alternatiu consolidat.
Les iniciatives bottom-up han sorgit com a inici-
atives des de baix que cerquen, quasi desespe-
radament, la provisié d’habitatge en estructures
que no necessariament es limiten a 'habitatge
social. Els nous parteneriats entre mercat, estat
i societat civil denoten férmules innovadores i
efectives en la provisié d’habitatge a certs col-
lectius. Tanmateix, seria agosarat pensar que po-
den suposar un canvi estructural en els models
d’estat del benestar plantejats des de meitat del
segle XX.

El mercat de lloguer ha actuat a molts paisos
europeus com a alternativa a 'habitatge soci-
al, especialment en aquells com Espanya on la
residualitzacié de I'habitatge public de lloguer fa
impossible garantir totes les necessitats. Hi ha
consens en la necessitat d’eixamplar aquest sec-
tor, no en el segment adrecat a facilitar habitatge
temporal a certs segments de la demanda com
ara persones altament qualificades o turistes,
sind en la porcidé definida com a assequible en
un determinat context.

Les problematiques d’accés a 'habitatge sén ac-
tualment molt més complexes i d’'un abast gene-
ralitzat tant a paisos de tradicié rudimentaria en
el seu estat del benestar com en paisos social-
democrates, amb algunes excepcions. El lloguer

ha de ser, necessariament, la tinenca capacg de
contribuir a la seva solucié o almenys a pal-liar al-
guns dels efectes més nocius en l'accés a 'habi-
tatge per part de les families. Els promotors d’ha-
bitatge raonablement assequible que no actuen
d’acord amb la rendibilitat economica i treballen
en l'orbita de les associacions, les cooperatives
o les fundacions sense afany de lucre estan crei-
xent en importancia relativa a la gran majoria de
paisos europeus. Tenen aquests actors la capa-
citat per reformular l'estat del benestar i fer front
al creixent neoliberalisme i les seves implicaci-
ons en el mercat d’habitatge? Caldra identificar
els mecanismes necessaris que facin possible la
seva supervivencia perque siguin sostenibles en
el temps, implicant, entre d’altres, agents vincu-
lats als mercats financers o a la mateixa promo-
cié immobiliaria.

.

La provisié d’habitatge social als sistemes mediterranis en relacié amb els sistemes de benestar europeus. Una visié des del mercat de lloguer
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Resum

El dret a 'habitatge esta intimament vinculat al
dret a la ciutat. A part que 'habitatge compleixi
amb els requisits de seguretat i habitabilitat, cal
garantir que disposi en el seu entorn de tots els
serveis que la persona necessita per desenvolu-
par el seu projecte vital. Es a les grans ciutats i
les seves arees metropolitanes on es concentra
un major nombre d’habitants i on, alhora, resulta
més dificil fer efectius aquests drets.

Davant la creixent dificultat per fer front al paga-
ment de 'habitatge, 'opcié de l'arrendament ha
estat fins fa poc l'Unica opcidé de moltes families
per constituir una llar. Lamentablement, aquesta
opcid avui en dia es veu amenacada per proces-
sos especulatius de tota mena, que incrementen
de forma acusada els preus del lloguer.

En aquest context, la planificacié urbanistica és
una eina també al servei de I'habitatge, que fa-

cilita la distribucié equitativa de 'habitatge as-
sequible de lloguer en el territori. Aquest text vol
posar de manifest les dificultats de les llars me-
tropolitanes i presentar les propostes del Pla di-
rector urbanistic metropolita de Barcelona (d'ara
endavant, PDUM), que a partir del concepte de
solidaritat metropolitana, té per objectiu ampliar,
consolidar i distribuir el parc d’habitatge asse-
quible, per tal de facilitar que la poblacié pugui
accedir i pugui romandre en el seu habitatge.

Paraules clau: demanda
exclosa, competéncia d’'usos,
habitatge assequible, lloguer
assequible, Pla director
urbanistic metropolita.
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En el context metropolita, les dificultats d’accés
a I'habitatge sén molt evidents. Les relacions sis-
témiques i funcionals entre municipis propers, la
competéncia d'usos pel sol escas en els centres
de les ciutats, 'accés als serveis i les bones con-
dicions d’'accessibilitat al transport, accentuen la
demanda i propicien l'increment dels preus de
'habitatge. Aquesta pujada de preus, originada a
la ciutat central, es va estenent sobre el territori
més enlla de les fronteres interadministratives,
mentre que la capacitat economica de les fami-
lies no augmenta al mateix ritme.

Davant d’aquesta situacid, el passat 22 de juny, el
Govern catala va tramitar la declaracié d'arees ten-
ses amb 140 municipis on s’aplicara la limitacié del
preu del lloguer, a 'empara de la nova Llei estatal
12/2023 pel dret a 'habitatge. Entre aquests muni-
cipis consten tots els que configuren 'area metro-
politana de Barcelona, excepte Palleja, la Palma de
Cervelld, Begues i Sant Andreu de la Barca.

En aquest context, les propostes del PDUM apro-
vat inicialment el passat 27 de marc¢ tenen un
paper clau per establir un full de ruta amb una
visié supramunicipal en la generacié d’habitatge
assequible i, en especial, de lloguer, a través de
linstrumental urbanistic.

Les tensions existents sobre 'habitatge tenen un
caracter global i sén presents a tot arreu. Sén el
reflex d'un conflicte politic, econdmic i social que
posa de manifest la pugna entre diferents grups
i classes, amb diferents ideologies, interessos
economics i projectes socials. Com apunten al-
guns autors, aquestes tensions sorgeixen, fona-
mentalment, del fet que es consideri simultania-
ment I'habitatge com un dret (a l'estat espanyol,
reconegut, perd no garantit) i un bé econdmic
comercialitzable sotmés a les regles del mercat

per l'obtencié de beneficis (Madden i Marcuse,
2016), o com un actiu financer, sotmes als fluxos
de circulacié del capital internacional de grans
inversors (Rolnik, 2018).

Segons Fontana (2019), aquestes tensions sén la
conseqiiéncia de les voluntats i estructures so-
cials subjacents dins del sistema capitalista que
sovint imposen la logica econdmica a la del bé
comu, per exemple, establint regulacions que be-
neficien els interessos de les elits plutocratiques
i que actuen en contra de les politiques de redis-
tribucié. Un sistema que, en la seva versié neo-
liberal actual (caracteritzada per la globalitzacié,
la financiaritzacié de 'economia, la desregulacid,
la privatitzacié de serveis publics, I'expansié de la
tecnologia digital i la mercantilitzacié), anteposa
la condicié economica de l'habitatge a la seva
condicié social. Aixi, com han destacat autors
com Harvey (2013), en aquestes conjuntures, el
capital busca sortides alternatives a les plusvalu-
es obtingudes en el desenvolupament de la seva
activitat principal al circuit primari del capital, vin-
culat a 'activitat industrial, i les troba (no exclusi-
vament) al territori, el circuit secundari del capital,
com un mecanisme que permet una solucié viable
als seus problemes de sobreacumulacio.

Continuant amb les argumentacions de Harvey,
en aquest procés, el capital circulant excedent
s'immobilitza al territori, transformant-lo a la
mida de les seves necessitats, desplagant tem-
poralment (que no resolent) les seves contradic-
cions en aquest espai geografic. Aixi, el capital
sense vincles desterritorialitzat esta reestruc-
turant les ciutats i canviant les nostres vides
(Rolnik, 2018). A més, I'habitatge resulta especi-
alment atractiu, perqué, a més de la funcié d’ab-
sorcié de les plusvalues que el capital li atorga,
ofereix la possibilitat als propietaris de generar,
rapidament, noves plusvalues si es posa en llo-
guer o venda, per0 també els permet acumular
riquesa si s’opta per retenir-lo a l'espera d'una
situacié economica més lucrativa.

Harvey es refereix a aquesta solucié viable que el territori i el seu desenvolupament ofereix al capital com a spatial fix. La

paraula anglesa fix pot tenir dos significats: ‘arreglar alguna cosa o situacid’ i ‘fixar, deixar alguna cosa immobil’. Per tant, el que

fa el capital és arreglar els seus problemes de sobreacumulacid, immobilitzant els seus excedents al territori i, concretament, a

I'habitatge.
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Des de l'enfocament tedric presentat, 'habitat-
ge, sotmeés, per tant, a les dinamiques del capital
i a la dualitat dret-bé derivada de les mateixes,
acaba esdevenint un element de conflicte que
enfronta les dues visions: la d’aquells que Uexi-
geixen com a dret universal i, tant com sigui pos-
sible, garantit, i la d’aquells que el consideren un
producte i, per tant, susceptible de ser tractat
com qualsevol altre en el marc de l'oferta i la de-
manda del seu mercat especific.

Com recull la literatura, on més perceptibles sén
els conflictes i les contradiccions existents res-
pecte de 'habitatge és a la ciutat. La ciutat,com a
forma d’ocupacio territorial per excel-léncia i es-
pai de maxima concentracié de la poblacid, acaba
sent la forca geografica motora de l'acumulacié.
Es l'espai on el capitalisme pot facilment desen-
volupar-se i el lloc que concentra i absorbeix tot
el valor que es genera globalment, i desconcentra
i rebutja tot allo que “no val” cap a les periféries
empobrides. Aixi, la ciutat acaba esdevenint, per
laccié intencionada de determinats actors, l'es-
pai on les situacions de tensié en materia d’habi-
tatge s6n més comunes i habituals (Smith, 2007;
Castells, 2014; Sassen, 2015; Harvey, 2019).

Aquestes tensions, derivades de la contradiccié ex-
posada anteriorment, acaben manifestant-se a la
ciutat respecte de l'habitatge en dues qliestions:
d’una banda, que hi hagi o no habitatge disponible
per a la poblacid i, de l'altra, en el cas d’haver-n’hi,
que aquest tingui un preu (de compra o de lloguer)
assequible. Aquestes qliestions determinaran si
un entorn urba pot ser considerat postergador o
acollidor (Guilluy, 2019), pel fet que impedeixi o no
l'establiment de poblacié al seu territori. En termes
més classics, d’aquests factors dependra que la ciu-
tadania pugui exercir el seu dret a la ciutat (Lefeb-
vre, 1969). Aquest dret no s’entén Unicament com
el dret a l'accés individual o col-lectiu a l'espai urba
i als recursos que es troben a la ciutat, siné també
com el dret a participar en la seva construccié (Har-
vey, 2013), amb l'objectiu de crear espais urbans on
sigui possible una vida digna allunyada de la con-
cepcid de la ciutat com una mercaderia sotmesa al
consumisme urba.

Com han destacat diversos treballs, a la ciu-
tat de Barcelona i al seu entorn metropolita, en
els darrers anys, s’ha produit una intensificacié
d’'aquestes tensions, a conseqiieéncia de l'aug-
ment de la pressié sobre 'habitatge resultat de
la dualitat mencionada, en la que cada vegada
més prima la consideracié del bé sobre el dret,
questié que afecta directament la vulnerabilitat i
'exclusié social (Ruiz et al., 2020).

L'entrada en el mercat global i local de grans inver-
sors, que busquen mercats alternatius on col-locar
els seus excedents, troben en el mercat immobiliari
i turistic retorns econdmics immediats (Smith 1979;
Garcia-Lopez et al,, 2019). L'impacte d’aquestes in-
versions accentua les problematiques preexistents,
amb augments de preus desmesurats. Aquest fet
posa de manifest que la qliestié de 'habitatge és
una quiestié politica de primera magnitud que no-
més es pot resoldre des de la politica. Cal, per tant,
una intervencié publica d’ampli espectre que doni
resposta a les necessitats d’accés a 'habitatge de
la poblacié i que inclogui les regulacions necessa-
ries del mercat immobiliari i faciliti la provisié d’ha-
bitatge de promocié i titularitat publica, perqué el
mercat de 'habitatge per si sol, encara que s'insis-
teixi, no s’autoregulara mai.

En la historia recent del nostre pais s’ha associat
la idea de disposar d’un habitatge en propietat a
estabilitat econdmica i estatus social. La idea de
llogar un habitatge ha estat fins fa poc associa-
da, sobretot, a etapes concretes de la vida dels
joves, com una fase anterior a l'estabilitzacid
personal i familiar, que necessariament compor-
tava la propietat d'un habitatge.

Segons un estudi del regim de tinenca de la po-
blacié espanyola?, fins als anys 50, el regim de
tinenca principal era el lloguer. Aquesta tendéen-
cia es va invertir pel regim de propietat a partir
d’aquesta data, i no va deixar de créixer durant
cinc décades, recolzada per politiques publiques
que han fomentat la propietat per sobre del llo-
guer. Ja durant el regim franquista, la famosa
frase del ministre d’habitatge José Luis Arrese

Estudi “La distribucié de la poblacié segons régim de tinenga” de Barcelona Regional, utilitzant dades del ministeri de trans-

port, mobilitat i agenda urbana.



“No queremos una Espafia de proletarios sino de
propietarios” denotava la voluntat de promoure
laccés a la llar en régim de propietat. Segons les
dades d’Eurostat de 2021, Espanya encara és un
dels paisos amb una proporcié més alta de pro-
pietaris (75,8 %) en comparacié amb la mitjana
europea (65,8 %).

En els darrers anys, determinats canvis socials
i econdmics, com lincrement de la durada de
les hipoteques (que s’allarguen facilment fins a
'edat de jubilacié) o la major disposicié a la mo-
bilitat residencial de les persones per rad d'es-
tudis, feina, etc., van fer que la “necessitat” de
disposar d’'un habitatge en propietat pogués es-
devenir més aviat una carrega. Davant d’aques-
ta situacid, el lloguer, que tant permetia l'arre-
lament en un barri com la facilitat de canvi de
domicili en altres situacions, i a un preu inferior
al de la compra, semblava una opcié molt valida.

En aquests moments, aquesta situacié ha can-
viat drasticament com s’explicara més endavant,
i lincrement dels preus de lloguer ha propiciat
que bona part de la poblacié ara també estigui
exclosa del mercat d’arrendament, en el que s’ha

L'estructura socioresidencial de les arees metro-
politanes, aixi com els processos de segregacio,
estan vinculats a la capacitat dels nuclis famili-
ars d’accedir a 'habitatge. Un accés a 'habitatge
que cada cop presenta més dificultats, tal com
mostren certs indicadors.

D’una banda, segons les dades del Consell de jo-
ventut d’Espanya, durant el segon semestre de
2022, s’ha assolit l'edat mitjana d’emancipacié

anomenat un “trasllat del conflicte amb I'habitat-
ge en propietat al lloguer” (Parés, 2023). Davant
de les condicions d'inestabilitat que comporta
actualment el model de lloguer (sigui pel preu,
sigui per la durada dels contractes), no és menys-
preable el valor que la propietat atorga, pel que
fa a certes garanties de futur. La propietat en
general és un element susceptible de ser redis-
tribuit, atés que dona seguretat a les generaci-
ons propietaries actuals i les generacions futures
quan la propietat s’hereta. (Piketty, 2019).

Mentrestant, altres formes de tinenca busquen
férmules intermedies que donin garantia de per-
manencia a 'habitatge sense comportar les altres
despeses de la compra, com ara la cessié d'Us.
L'oferta d’aquests models, pero, encara és escas-
sa en el comput global de l'oferta d’habitatge.

En conclusid, no es tracta de categoritzar un de-
terminat régim de tinenca com a idoni. La diver-
sitat de férmules hauria de donar resposta a les
necessitats residencials de les llars en la seva
maxima complexitat. En qualsevol cas, es fa evi-
dent la necessitat de disposar d'un parc de llo-
guer de qualitat i assequible.

de la poblacié jove més alta registrada, els 30,3
anys (a Europa és de 26,4 anys, segons dades de
U'Eurostat) i, a més, de mitjana, el preu del lloguer
representa el 80 % del sou d’aquest col-lectiu.
Paral-lelament, el nombre d’'inscripcions vigents
al registre de sol-licitants d’'HPO ha anat creixent
des de 2012. El 2020 restaven unes 37.200 sol-
licituds acceptades pendents d’adjudicacié (un
90 % més que el 2012).

Pel que fa a les situacions més vulnerables, la
taxa de pobresa extrema® de l'area metropolita-
na s’estima en un 4,1 % (135.000 persones en

La taxa de pobresa és el percentatge de poblacié amb uns ingressos equivalents (rendes anuals de la llar per unitats de consum)

inferiors a: el 30 % de la mediana de l'area metropolitana de Barcelona (taxa de pobresa extrema), 40 % (taxa de pobresa greu).
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Figura 1. Evolucié de l'increment del cost de vida i del percentatge de renda familiar destinada al lloguer

entre 2010-2020

PERIODE 2010 - 2020
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Font: (1) Servei d’Estudis i Documentacié d’Habitatge a partir de les fiances de lloguer depositades a 'INCASOL,

(2) IDESCAT: RFDB per 'ambit metropolita, (3) Percentatge extret del calcul segons les variables (1) i (2)

2020), i la taxa de pobresa greu en un 8,4 %
(278.000 persones).

Es constata a més que, I'opcié d’accedir a un ha-
bitatge de compra a 'area metropolitana, i espe-
cialment la ciutat comtal, esta molt restringida.
Segons un estudi del portal Fotocasa* sobre més
de 16.000 habitatges de Barcelona el 2022, el
preu mitja de venda d’un pis era de 423.000 €, i
es necessitaven 14 anys per estalviar el valor de
l'entrada d’una hipoteca destinant el 30 % del
salari brut mitja mensual familiar (1.722 €°). El
1994, es necessitaven 5,8 anys amb un preu de
mercat de U'habitatge de 114.189 €° i un salari
brut mitja mensual familiar de 1.877 €'.

No o s

Ajuntament de Barcelona. Gavinet técnic de programacio.

Informe de Coyuntura Inmobiliaria en Barcelona de Tecnigrama.

En conseqiiéncia, l'increment de poblacié que ha
quedat exclosa de l'accés a la compra d’habitat-
ge ha derivat en una major demanda de lloguer,
fet que contribueix en un augment dels preus del
lloguer (OHB, 2023). Aquest fet, juntament amb
la feble recuperacié d'una part important de les
economies familiars en l'escenari postcrisi, expli-
ca les dificultats de la poblacié metropolitana, no
tan sols per accedir a I'habitatge, siné també per
romandre-hi o mantenir-lo en condicions optimes.

En la figura 1 s’observa com des del 2010, l'incre-
ment del preu mitja de lloguer per la regié me-
tropolitana (+21,9 %) ha crescut a un ritme molt
superior al de les rendes familiars (+4,3 %). En

https://www.fotocasa.es/indice-precio-vivienda/barcelona-capital/todas-las-zonas [consultat juliol 2022]
Oficina municipal de dades de 'Ajuntament de Barcelona el 2022.
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nomeés 10 anys ha augmentat un 8 % el percen-
tatge dels ingressos familiars que caldria desti-
nar a un nou lloguer, que se situa en el 54 %.

La despesa excessiva en habitatge pot derivar en
el retard del pagament dels rebuts de la hipoteca
o del lloguer, posant en risc la permanéncia en
'habitatge principal. Entre 2019- 2020, el 10,2 %
de la poblacié metropolitana (196.500 persones)
vivia en llars que van patir endarreriments en el
pagament de l'habitatge. Aquestes situacions,
juntament amb la insuficiéncia d’habitatge asse-
quible, poden portar les llars més vulnerables a
situacions d’exclusio residencial. A més, a l'area
metropolitana de Barcelona, la taxa de sobre-
carrega de despeses de 'habitatge® supera amb
escreix les mitjanes estatals (9,9 %) i europees
(8,3 %), i afecta el 15,6% de la poblacié (unes
505.200 persones) (PDUM, 2023).

L'observacié de l'evolucié dels preus de lloguer
és un dels elements més importants per poder
copsar la magnitud del problema de l'habitatge
a l'area metropolitana. Si aquest regim es torna
tant o més inaccessible que el de compra, els
nous projectes de vida de la poblacié metropoli-
tana dificilment podran tirar endavant. En aquest
sentit, els que més pateixen els increments dels
preus del lloguer sén els joves en procés d’eman-
cipacié, i aquelles persones amb una pitjor si-
tuacié economica. Aquestes situacions de desi-
gualtat d’oportunitats i de vulnerabilitat social,
a mitja i llarg termini poden perpetuar-se, tras-
lladant-se als descendents de les persones més
vulnerables.

Per il-lustrar la situacié de I'habitatge de lloguer
al territori metropolita de Barcelona i deixar cons-
tancia de la dinamica d’aquest mercat, a continu-
acié es mostren tres grafics amb les dades de
levolucié dels preus del lloguer als municipis
metropolitans entre els anys 2003 i 2022. En les
tres figures, s’identifiquen amb un requadre ne-
gre els valors maxims registrats a cada municipi,
i a les taules de les figures 2 i 3 s’han marcat en
lletra blanca el valor minim i maxim del periode.

La figura 2 mostra els preus mitjans de lloguer
(€/mes) classificats amb colors verds (preus
més baixos) i vermells (preus més alts), tenint en
compte el conjunt de preus registrats a aquests
municipis (classificacié general), fet que per-
met observar les diferéncies existents en aquest
territori entre els extrems inferior i superior del
rang de preus. En la primera lectura en horitzon-
tal, els preus més baixos (per sota de 500 €/
mes) es detecten a Badia del Vallés (amb el preu
més baix, 208 €/mes l'any 2015), Santa Coloma
de Gramenet, Ripollet, Montcada i Reixac, Sant
Andreu de la Barca i Cornella de Llobregat. Els
preus més elevats (per sobre de 700 €/mes) es
localitzen a Sant Joan Despi, Cervelld, Santa Co-
loma de Cervelld, Esplugues de Llobregat, Gava,
Montgat, Barcelona, Begues, Sant Just Desvern
(amb el preu més alt, 1.252 €/mes l'any 2020) i
Sant Cugat del Vallés.

Si la lectura es fa en vertical, s'observa que hi
ha una seérie de situacions que afecten, practi-
cament, a tots els municipis per igual. Al princi-
pi del periode hi ha una concentracié de preus
baixos que augmenten fins a assolir uns primers
maxims al voltant de l'any 2008 quan comenga
la Gran Recessié. A partir de 2009, baixen els
preus fins a 2015 i, tot sequit, es produeixen uns
increments considerables des de 2016 fins a
'actualitat. Cal destacar que els valors maxims
en els preus dels habitatges de lloguer es donen
practicament a tots els municipis en lactualitat.
Concretament, entre 2018 i 2022, 32 dels 36 mu-
nicipis metropolitans registren els seus maxims,
la qual cosa denota la tensié existent al mercat
de lloguer avui dia.

A la figura 3, els preus també apareixen classifi-
cats segons els mateixos criteris de colors, pero
tenint en compte els preus registrats a cadas-
cun dels municipis (classificacié individual). En
la lectura horitzontal es poden veure els patrons
d’increment i decrement de preus descrits a la
figura 2, a tots els municipis. Els preus de lloguer
sén ben diferents d’uns i altres municipis, pero
limpacte de 'augment de preus per als residents
a cada territori és el mateix visquin on visquin. La
lectura en vertical mostra molt més clarament les
fases descrites de baixades i pujades de preus
i com aquestes es donen a tot arreu de mane-
ra practicament simultania, amb unes tensions

Poblacio resident en llars on es dedica més del 40 % dels ingressos disponibles totals de la llar a les despeses de 'habitatge.
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Figura 2. Evolucié 2003-2022 del preu mitja de lloguer dels habitatges als municipis metropolitans (€/mes).
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Figura 3. Evolucié 2003-2022 del preu mitja de lloguer dels habitatges als municipis metropolitans (€/mes).
Classificacié individual
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Figura 4. Variaci6 percentual 2003-2022 del preu mitja de lloguer dels habitatges als municipis metropolitans.
Classificacié general
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fortissimes en el moment actual, de més llarga
durada que al periode previ a 'any 2008.

A la figura 4 es mostren les dades de la variacié
relativa del preu mitja del lloguer dels habitatges
als municipis de l'area metropolitana. Aquestes
dades reflecteixen les variacions positives o ne-
gatives expressades en percentatges i l'acolo-
riment s’ha fet emprant el color verd pels per-
centatges negatius que expressen les davallades
de preus, i en vermell pels percentatges positius
que mostren els creixements.

A diferéncia del que passa amb els valors abso-
luts de preus de lloguer amb els maxims situats
en el moment actual, les variacions positives més
altes continuen estant majoritariament al perio-
de 2003-2007, amb 21 municipis que registren
aquests valors més alts, enfront dels 15 municipis
que ho fan en el segon periode de creixements
a partir de l'any 2015. Es significatiu assenyalar
que la seqiiencia d’increments positius d’aques-
ta segona fase és de més llarga durada que la
dels anys previs a la crisi. Aquest fet compensa la
circumstancia esmentada anteriorment respecte
de la concentracié de maxims: ara potser no es
donen els valors més alts, pero hi ha increments
reiterats any rere any que, sumats, en una gran
part de municipis metropolitans, ja superen els
increments anteriors.

Com a conclusid, la concentracié de preus ma-
xims de lloguer s’esta produint en l'actualitat, su-
perant la situacié de maxims d’abans de la Gran
Recessid, provocada precisament per la situacié
especulativa en qué es trobava immers el mercat
de 'habitatge a escala global. Aquesta circums-
tancia comporta una situacié de tensié al mercat
de l'habitatge de lloguer al territori metropoli-
ta que podria arribar al seu punt algid quan es
produeixi la triple combinacié de preus alts, de
valors maxims i d'increments més elevats o, al-
ternativament, increments sostinguts en el temps
que, com és el cas del lloguer, ja es poden veure.

Per garantir la qualitat urbana, és desitjable la
convivéencia de diferents usos en un mateix en-
torn, ja que la hibridacié d’habitatges, oficines,
comerg, equipaments i altres possibles usos en-
riqueix la vida al barri, aportant vitalitat a l'espai
public i fomentant la ciutat de proximitat. Pero la
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dificultat rau en garantir 'equilibri social, d’'usos i
d’activitats, en ambits com els centres de les ciu-
tats cosmopolites, que sén espais molt cobejats.

Si bé l'urbanisme defineix els usos permesos i
la seva intensitat, quan el planejament admet
diferents usos és el lliure mercat el que acaba
definint la seva preséncia. Per aixd, quan unes
activitats son més rendibles que la resta i co-
mencen a predominar, es pot generar una espe-
cialitzacié que limita la diversitat i comporta el
desplacament de determinats usos del centre a
la periféria.

Barcelona, en els darrers anys, ha experimentat
una peérdua d’habitatges destinats a residéncia
principal, que han estat substituits per altres
usos, generalment vinculats a 'activitat turistica
(establiments hotelers i habitatges d’Us turistic).

Juntament amb el turisme, també han augmentat
els residents temporals. Es tracta d’expats, no-
mades digitals i estudiants internacionals amb
un poder adquisitiu alt, que principalment per
motius de feina o estudis s'’instal-len a la ciutat,
per un periode curt de temps. Aquesta tenden-
cia s’ha vist potenciada per campanyes promo-
gudes per la mateixa administracié amb lemes
com “Move your desk, change your life”. 1, per
donar resposta a les necessitats d’aquests col-
lectius, ha proliferat el lloguer de temporada, que
va d’'un mes a 364 dies; una modalitat diferent
del lloguer d’habitatge permanent, segons la Llei
d'arrendaments urbans vigent.

El lloguer turistic i temporal esdevé aixi una
oportunitat de negoci amb bons rendiments en
el mercat immobiliari a ciutats com Barcelona,
a la qual se suma l'aterratge dels grans capitals
globals que inverteixen en valors refugi (sol i
obra edificada) per convertir-los en actius finan-
cers, fet que comporta transformacions urbanes i
socials significatives.

En primer lloc, s’evidencia una clara interferéncia
en el mercat de 'habitatge, que es concreta en la
reduccié de l'oferta d’habitatge principal i la con-
seglient escalada dels preus de compra i lloguer.
A més, sovint es produeixen practiques abusi-
ves envers els inquilins de certs immobles amb
I'objectiu d’expulsar-los i disposar de 'immoble
lliure de limitacions. Aixi, 'element central per la
supervivéncia de 'habitatge per als residents és
tallar el vincle amb la seva possibilitat de circula-
ci6 als mercats financers (Rolnik, 2019).



Figura 5: Percentatge d’habitatges d'us turistic sobre el total d’habitatges de 2011 a l'area metropolitana de

Barcelona per seccions censals

Gastoticoal

Mol do R

yyyyyyyyyy

sonta
o Coneld. o Liobrogat

Costtits

Font: Habitatges turistics a ’AMB, 2022. Estudis territorials - Area de
desenvolupament de politiques urbanistiques. Ernest Ruiz Almar, Rall Aparicio

i Moreno, Anna Velasco i Relats. Maig 2023

Cortanyoia
ol Valos

Sense habitatges turistics
de 0,1% a 2,4%
de 2,5% a4,9%

B de 5% a 9,9%

Il de 10% a 14,9%

Il de 15% a 19,9%

Hl 20% i més

En segon lloc, els residents temporals conformen
una comunitat internacional amb més poder ad-
quisitiu, fet que comporta transformacions en els
comercos, els serveis i I'espai public d’acord amb
les seves necessitats, allunyant-se de la vida ve-
inal local i de l'estructura urbana, social i simbo-
lica del barri. Aquests processos de gentrificacié
comporten el desplacament de la poblacié autoc-
tona d’un barri a localitzacions més perifériques.

2.4. LA MOBILITAT RESIDENCIAL

Els fendmens descrits en relacié amb la dinamica
del mercat residencial, U'evolucié del nivell d'in-
gressos de les llars i la competéncia d‘usos influ-
eixen en la capacitat d’accedir a un habitatge i el

9. Memoria social del PDUM. Document de l'aprovacié inicial.

desplacament dels habitants de les classes més
populars a la recerca de preus més assequibles.
L'estudi de les migracions intermunicipals a la
Regié metropolitana de Barcelona mostra que
aquestes s’han reactivat durant el quinquenni
2016-2020 respecte al quinquenni anterior, re-
presentant el moviment d’'unes 531.8000 perso-
nes (Ruiz et al., 2022). La direccié d’aquestes mi-
gracions es produeix des del centre a la periféria,
des dels municipis més grans cap als més petits,
sent la ciutat de Barcelona la que registra l'expul-
sié de poblacié més intensa.

S’observa que la segregacié residencial segons
nivell de renda (baixa i alta) de la poblacié s’ha
incrementat fins a nivells sense precedents en
els ultims anys.” Si ens fixem en la localitzacié de
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Figura 6. Risc d’exclusié socio-residencial a I’area metropolitana de Barcelona

Font: Elaboracio propia a partir de: (1) Sistema Estat de Indice de Referencia
del precio del Alquiler de vivienda (MITMA. INE. (2) Mapa d’ordenacié 005
del PDUM, document de l'aprovacio inicial. (3) Ruiz, E., Marco, C., Velasco,

A. (2020) Estudi d'indicadors per a la mesura de situacions de desigualtat i
vulnerabilitat social.

Risc d'exclusié residencial
Dificultat d'accés i permanéncia
a l'habitatge’

Exclusié del municipi
Exclusié de 'ambit funcional
[ Exclusié de 'AMB
[ Exclusié del municipi i de l'ambit
I Exclusié acumulada (municipi,
ambit funcional i AMB
Ambits de Regeneracié Urbana?
[ index de vulnerabilitat Social®

les llars que destinen més d'un 30 % dels seus
ingressos a pagar el lloguer, es fa encara més
evident la segregacio residencial socioecondomi-
ca a l'area metropolitana:

Tal com s’observa al mapa, la poblacié amb me-
nor capacitat de mobilitat residencial se situa en
les arees de la metropoli amb major index de vul-
nerabilitat social, que coincideixen amb els am-
bits amb majors déficits urbanistics, constructius
i de serveis.
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3. El Pla director urbanistic metropolita: propostes

pel dret a I'habitatge

3.1. EL GRAN REPTE: MILLORAR L'ACCES
A L’HABITATGE DE LA POBLACIO
METROPOLITANA

Tal com s’ha anat explicant al llarg de larticle,
les dificultats de la poblacié per accedir a un ha-
bitatge s’estan agreujant. Totes les mesures de
conscienciacié sobre aquesta problematica que
en els ultims anys s’han posat en marxa han es-
devingut insuficients.

Partint d'aquesta situacid, es fa palés la neces-
sitat d'establir accions politiques i legislatives
solides, ampliament financades i dilatades en
el temps que actuin, fonamentalment, en dues
questions: la regulacié del mercat de I'habitat-
ge en totes les seves dimensions i la promocié
d’habitatges assequibles. Aquests habitatges,
d‘una banda, han de ser suficients per facilitar la
formacié de les noves llars joves en els futurs 30

anys, ja que segons les previsions de demanda
exclosa, unes 307.000 noves llars no podran fer
front al pagament d’'un lloguer al mercat lliure.
D’altra banda, part dels habitatges assequibles,
hauran de donar cobertura a l'emergéncia de
'habitatge d’aquells col-lectius més vulnerables.

Aquest és el gran repte a qué ha de fer front la soci-
etat actual, posant en marxa totes les eines i instru-
ments possibles. Entre aquests instruments, aquells
de caracter urbanistic tenen la capacitat de generar,
a llarg termini, habitatges qualificats que vagin con-
figurant un parc d’habitatge assequible “estable”
(HAE) (és a dir, en sol qualificat per habitatge prote-
git), que perdurin en el temps. El PDUM determina
una serie d'objectius per fer front a aquest repte,
i defineix una proposta en l'horitzé del pla (2050),
mitjancant l'articulacié d'accions que millorin l'ac-
cés i la permanéncia a 'habitatge, aixi com la millo-
ra del parc residencial construit.

Figura 7. Estimaci6 del percentatge del parc assequible estable qualificat

Font: Mapa de Diagnosi DIIIO9 Habitatge assequible estable. Document de 'aprovacié inicial del PDUM
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El PDUM és una figura a cavall entre l'estrategia
i el planejament supramunicipal, que dona res-
posta a les necessitats de la poblacié en base
a les capacitats del territori metropolita i que,
lluny d’establir nous creixements, preveu els nous
desenvolupaments en la complecié del sol urba
i 'esgotament del sol urbanitzable compatible
amb la preservacié de la matriu biofisica del ter-
ritori.

El PDUM disposa de competéncies en la de-
finicié de politiques de sol i d’habitatge, que li
atorga la llei de l'area metropolitana™®. A través
dels instruments propis de l'activitat urbanistica,
el PDUM esdevé una eina basica per enfortir el
caracter estructural de 'habitatge i la seva con-
solidacié a llarg termini. Per aixo, aquest pla pro-
posa l'establiment de les bases per a una politica
metropolitana d’habitatge comuna, que orienti i
coordini amb una visié supramunicipal, les poli-
tiques d’habitatge dels municipis, més enlla de
la logica municipal, tenint presents les relacions
sistemiques i funcionals del territori.

D’altra banda, la idea indissoluble entre el dret a
'habitatge i el dret a la ciutat ha liderat les pro-
postes del PDUM. Cal garantir no només poder
disposar d’'un habitatge digne, siné també d'uns
serveis accessibles, d'una qualitat urbana de
l'entorn. Aquesta qiiestié és fonamental per con-
textualitzar les propostes, en el marc del que el
PDUM anomena “les 3 dotacions socioambien-
tals™ els equipaments, les zones verdes i ['habi-
tatge assequible. Aquesta postura pretén incidir
en l'increment de la cohesié social i reduir la se-
gregacio socioresidencial.

Les propostes del PDUM en matéria d’habitat-
ge es materialitzen a través de dos instruments:
d’'una banda, les propostes de nous desenvolu-
paments urbans situats principalment en zones a
transformar o consolidar a través sectors i, d’altra
banda, mitjangant la definicié de les estratégies

urbanes en sol urba. La implementacié d’aques-
tes estratégies hauran de ser concretades pel
futur Pla d’ordenacié urbanistica metropolita
(POUMet).

Aquestes propostes s’adaptaran a la disponi-
bilitat de sols de cada municipi per establir les
diferents mesures de foment de l'habitatge as-
sequible.

Les propostes del PDUM en matéria d’habitatge
s'articulen per tal de satisfer 3 objectius princi-
pals: lampliacié del parc d’habitatge assequible,
la seva distribucié equitativa i la consolidacié
d’aquest parc, a través de la qualificacié perma-
nent com a habitatge de proteccié publica (HPP)
o allotjament dotacional (AD).

AMPLIACIO DEL PARC ASSEQUIBLE (ESTABLE)

Primerament, cal revertir la manca historica
d’habitatge assequible, especialment en aquells
municipis amb major déficit de sol qualificat
d’habitatge protegit, per tal d’assolir un nivell de
preséncia que pugui tenir transcendéncia en el
“mercat” de U'habitatge i facilitar a la poblacié
l'accés i la permanencia a 'habitatge.

En aquest sentit, el Pla territorial sectorial d’ha-
bitatge (PTSH)" fixa l'objectiu de solidaritat ur-
bana per a tots els municipis que considera de
demanda forta i acreditada de Catalunya, els
quals hauran de garantir en els propers 20 anys
que el 15 % del seu parc d’habitatges principal
es destinara a politiques socials, és a dir, seran
habitatges assequibles. En el cas de l'area me-
tropolitana, es tracta de tots els municipis a ex-
cepcié de Begues.

La consecucié d’aquests objectius comporta
l'aplicacié de mesures urbanistiques i no urba-
nistiques, essent cada ajuntament responsable
de donar-hi resposta. El PDUM contribueix en
l'assoliment d’aquest objectiu, a través d’'aque-
lles propostes que son de la seva competéncia,
és a dir, la incidéncia sobre la qualificacié de sol
per a la construccié d’habitatges de proteccid
publica (HPP) i els equipaments d'allotjament
dotacional (AD), als ambits de nous desenvolu-

Articles 22, 23 i 24 de la Llei 31/2010, del 3 d'agost, de 'Area Metropolitana de Barcelona.
Pendent d’aprovacié definitiva en el moment de redaccié d’aquest article.
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Figura 8: Propostes del PDUM per generar habitatge assequible

Font: Elaboracié propia a partir de les dades i documentacié generada

pel document d’aprovacié inicial del PDUM
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paments i a través de les estratégies urbanes. Un
altre objectiu establert pel PTSH és el de lloguer
social, que determina que tots els municipis de
demanda forta i acreditada hauran de destinar el
8 % dels habitatges principals a lloguer social.

Per tal d’assolir aquests reptes, el PDUM incorpo-
ra l'objectiu de solidaritat metropolitana en ma-
téria d’habitatge, que consisteix a incrementar
el parc d’habitatge assequible “estable” a l'area
metropolitana amb una distribucié equitativa en-
tre municipis. Es proposa que en el conjunt de
larea, i per cadascun dels 6 ambits funcionals®,
com a minim el 7,5 % dels habitatges principals
siguin assequibles “estables”.

Les propostes del PDUM amb major incidéncia
en l'ampliacié del parc d’habitatge assequible
son les que comporten reserves de sol per a la
construccié d’habitatge protegit i allotjament

dotacional, en els nous sectors de desenvolupa-
ment, que identifica com a actuacions de trans-
formacié d'interés metropolita (ATIM). Aquestes
reserves, juntament amb les previstes en sectors
de planejament vigents” que el PDUM manté,
comporten un nombre important de futurs habi-
tatges assequibles, subjectes a 'accié urbanisti-
caia una agenda.

Si bé les ultimes legislacions en matéria d’habi-
tatge ja preveuen un increment d’aquestes reser-
ves en funcié de la classe de sol“* als municipis
inclosos en les arees de demanda residencial
forta i acreditada, el PDUM preveu una equipara-
ci6 entre el sol urbanitzable i el sol urba de trans-
formacié i complecié en els ATIM.

Aixi, d'una banda, els ambits de centralitat me-
tropolitana, tot i situar-se en sols urbans no con-
solidats, preveuran la reserva del 50 % del sostre

12. Els ambits funcionals sén unitats territorials que agrupen diversos municipis segons les seves relacions de proximitat i funcionalitat.

13. Decret llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar 'accés a 'habitatge. Disposicié addicional sisena.

14. Decret llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar l'accés a 'habitatge. Disposicié final quarta.




residencial per a la construccié d’habitatges de
proteccid publica, dels quals la meitat es desti-
naran a lloguer. A més, preveuran la construccié
d’un nombre d’allotjaments dotacionals equiva-
lent al 5 % de la previsié d’habitatges totals de
'ambit.

D’altra banda, el PDUM identifica els ambits
d’oportunitat metropolitans (AOM), que tenen per
objecte revertir processos de degradacié, obso-
lescéncia o falta de consolidacié dels teixits ur-
bans. Per tal de garantir la cohesié social, aquells
AOM en municipis amb deficit d’habitatge asse-
quible estable destinaran com a minim del 50 %
del sostre residencial a habitatge de proteccid
publica, vinculat a un incentiu de sostre.

A més, en els sectors pendents de planejament,
l'aplicacié de la legislacié vigent implicara la re-
serva del 50 % en soOls urbanitzables i del 40
% en sols urbans no consolidats, quan s’aprovi
definitivament el PTSH.

D’altra part, a través de les estrategies urbanes,
es preveu 'ampliacié del parc d’habitatges asse-
quibles en sol urba, tot i que el seu impacte és
de més dificil quantificacié i no estan subjectes a
un calendari. Aixi, U'estrategia d'intensificar arees
d’elevada accessibilitat al transport public per-
metra l'increment de nous habitatges al voltant
de les cruilles metropolitanes i el seu desenvo-
lupament comportara la delimitacié d’ambits de
planejament i, per tant, 'obligatorietat de les re-
serves d’habitatge assequible pertinents, de les
quals la meitat, segons determina la llei actual®,
seran de lloguer.

UNA DISTRIBUCIO EQUITATIVA DEL PARC AS-
SEQUIBLE (ESTABLE)

La construccié d'HPP a través de les reserves
de soOl que va establir la llei d’'urbanisme’™ l'any
2004 ha incentivat lincrement d’aquest tipus
d’habitatge, perd especialment en aquells sols
de nou desenvolupament en la periféria urbana.
Per aix0, és necessari garantir una distribucié
més equitativa en el territori metropolita, a través
de l'aplicacié de mesures d'obtencié d’habitatge

assequible en els ambits de la ciutat consolidada
on hi ha més déficit.

Aquestes mesures configuren les estratégies ur-
banes que, tal com s’ha dit, no estan subjectes a
cap figura concreta de planejament. El seu desen-
volupament, per tant, respon a criteris d’oportu-
nitat propis del reciclatge de la ciutat construida
i s’han de llegir en el llarg termini, com a mesures
de consolidacié de l'habitatge assequible. Aixd
no obstant, la importancia d’aquestes mesures
és cabdal, en tant que sén l'oportunitat d’inserir
habitatge assequible en aquells llocs de la me-
tropoli més consolidada, i millorar la distribucié
d’aquests tipus d’habitatge per tal de fomentar la
cohesié social.

Les estratégies en soOl urba, a més, estan vincu-
lades a altres objectius en relacié amb I'habitat-
ge, com per exemple fomentar certa densificacié
de determinats teixits de baixa densitat, protegir
'ls residencial en ambits amb forta competén-
cia d'usos, la millora del parc construit o la diver-
sificacié tipologica dels habitatges en determi-
nats teixits.

L'estratégia principal en matéria d’habitatge és
lanomenada dotar d’habitatge assequible que
forma part del que el PDUM anomena l'eix de co-
hesié social. Les estratégies d’aquest eix sén les
que tenen per objectiu millorar les dotacions so-
cioambientals ja esmentades. Aquesta estratégia
estableix mesures de dos tipus, unes d’aplicacid
amb caracter general i unes altres vinculades
especificament a ambits prioritaris, barris de la
metropoli on la preséncia d’habitatge assequible
estable és practicament inexistent, trobant-se
per sota del 5 % del parc d’habitatges principal,
i en municipis on aquest percentatge és inferior
al7,5 %.

Pel que fa a les mesures de caracter general, es
destaca la directriu d’aplicacié a tots els muni-
cipis metropolitans del desti parcial a habitatge
de proteccié publica en actuacions edificatories
d'obra nova o de gran rehabilitacié en edificis
d’habitatges plurifamiliars. També de caracter
general és la directriu que determina la des-
tinacié a habitatge assequible en actuacions

Decret llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar 'accés a 'habitatge. Disposicié addicional sisena.
Llei 10/2004, de 24 de desembre, de modificacié de la Llei 2/2002, del 14 de marg, d’'urbanisme, per al foment de 'habitatge

assequible, de la sostenibilitat territorial i de 'autonomia local.
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que comportin desafectacions i regularitzacié
d’edificacions, amb increments de sostre sobre
el parc construit. Aquestes mesures hauran de
ser concretades a través del futur POUMet. Pel
que fa a les directrius en els ambits prioritaris,
es contempla el desti a habitatge de proteccié
publica dels habitatges provinents del canvi d’Us
en planta baixa, de subdivisions en edificis plu-
rifamiliars, aixi com d’actuacions edificatories
d’ampliacié de sostre amb plantes pis afegides.

El pla també preveu la intensificacié de teixits de
baixa densitat, al voltant de les centralitats locals
0 microcentralitats. Aquests ambits sén suscep-
tibles de convertir-se en petits centres de refe-
réncia de les urbanitzacions, atesa la seva loca-
litzacid, accés al transport public, i capacitat per
admetre més habitatges (i, per tant, habitatge
assequible) i mixtura d’'usos. Al voltant d’aquests
petits centres, el pla estableix unes arees d'influ-
éncia d'uns 5 minuts a peu, amb possibilitat de
transformar els habitatges unifamiliars en bifa-
miliars, condicionant al desti a habitatge de pro-
teccié publica d’'un d’ells.

L'estratégia d’equilibrar preveu la proteccié de
determinats usos o la diversificacié dels usos
preexistents. Per tal de protegir l'ls residencial,
als municipis declarats com a arees amb mercat
d’habitatge tens es preveu la directriu de limitar
la preséncia d’habitatge d’Us turistic a través de
plans d'usos. A més, es fomenta l'Us residencial
en les plantes pis i la reubicacié de les activitats
economiques a les plantes baixes en aquells am-
bits prioritaris que cal protegir per revertir feno-
mens de substitucié de I'habitatge principal per
usos terciaris. També es preveu implantar habi-
tatge assequible a l'entorn de l'estructura urbana
i social, en els grans conjunts d’equipaments, per
diversificar-los.

LA CONSOLIDACIO DEL PARC D'HABITATGE
ASSEQUIBLE (ESTABLE)

Historicament, s’ha produit en el nostre pais una
incoheréncia entre la qualificacié dels habitatges
amb proteccié oficial i la qualificacié del sol amb
desti habitatge de proteccid publica. Aquesta in-
coheréncia, tot i haver estat recentment resolta”,
ha comportat la pérdua d’una part molt impor-

tant dels actius d’habitatge protegit que, finan-
cats amb diners publics, s’han anat construint a
tot Catalunya durant els uUltims anys.

Els canvis de regulacié a través de diversos de-
crets al llarg dels anys i la progressiva desqualifi-
cacié dels habitatges dificulten molt 'estimacié
del parc d’habitatge protegit existent. La xifra es-
timada d’habitatges amb proteccié oficial amb
qualificacié definitiva encara vigent el 2021 és
d’uns 40.800 a 'area metropolitana, un 3 % dels
habitatges principals, sense tenir en compte les
promocions anteriors a 1993 que mantinguin la
qualificacié, o altres habitatges que puguin ges-
tionar les administracions publiques.

D’aquests 40.800 habitatges, més de 31.000 es
van finalitzar entre 2004 (data en qué va entrar
en vigor l'obligatorietat de qualificar el sol desti-
nat a HPP) i 2022, perd només 25.700 (un 63 %
del total) es troben en sol qualificat urbanistica-
ment d’habitatge de proteccié publica.

Les propostes del PDUM en la generacié d’habi-
tatge protegit qualificat contribueix a la consoli-
dacié d'un parc d’habitatge assequible estable,
reforcant el seu caracter estructural i contrares-
tant la pérdua progressiva d’habitatge destinat a
politiques socials, d’acord amb l'objectiu de soli-
daritat metropolitana.

Tal com s’ha avancgat, la majoria d’habitatges as-
sequibles es generaran a través dels nous ambits
de desenvolupament, principalment a través de
la transformacié i reciclatge de sols urbans.

D’una banda, els sectors de planejament vigent
que es consideren compatibles amb el model
del PDUM poden generar uns 50.600 HPP i uns
3.200 a allotjaments dotacionals. Aquests sec-
tors se situen principalment en sols urbans, i més
del 60 % dels HPP, uns 31.600, se situen en sec-
tors que ja disposen d’'un planejament derivat.
Els sectors sense planejament derivat aprovat es
veuen afectats per les Ultimes modificacions le-
gislatives i, per tant, preveuran majors reserves
per HPP, respecte a la norma anterior a 2019.
A més, es calcula que actualment hi ha sol urba

Decret llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar 'accés a 'habitatge. Article 79.



Figura 9. Estimaci6 del parc d’habitatge assequible estable en l'escenari del PDUM, per municipi
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Font: Elaboracié propia a partir de les dades i documentacié generada pel document d’aprovacio inicial del PDUM

qualificat com a HPP (fora de sectors) per cons-
truir uns 11.900 habitatges.

Pel que fa als ATIM, en total es preveuen uns
55.000 habitatges assequibles, entre centrali-
tats i ambits d’oportunitat metropolitana.

En total, tots aquests habitatges assequibles sumen
unes 120.000 unitats, de les quals s'estima que uns
53.000 seran habitatges destinats al lloguer.

Si bé el nombre d’habitatges assequibles pro-
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vinents de l'aplicacié de les estrategies urbanes
és de dificil quantificacié, s’estima que com a
minim caldria aconseguir uns 41.000 habitatges
assequibles estables a través de les estratégies
per contribuir amb la resta de mesures que pre-
veu el PTSH (urbanistiques i no urbanistiques)
a donar resposta a la demanda exclosa. L'esti-
macié d’aquest potencial té en consideracié la
capacitat d’intensificacié entorn de les avingu-
des metropolitanes, el potencial de generacid
d’HPP de les arees d'influéncia a les microcen-
tralitats dels teixits de baixa densitat, 'aplicacié



Figura 10. Objectius del PDUM en matéria d’habitatge
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ﬁ ¢ ND: 10% HAE respecte parc ppal htges
ND + E: 12,6% HAE respecte parc ppal htges

(15% HA del parc ppal d'habitatges) ND + E + NU:  fins al 19% HA respecte parc ppal htges

Objectiu de solidaritat metropolitana
Minim HAE a lAMB 10%

v Minim HAE per ambit funcional 7,5%
o™ L
vy

Cobertura de la demanda exclosa (PTSH)

7 it M A 1

Objectiu de lloguer social

307.571 llars (42,5% noves llars)

(8% HA del parc ppal d'habitatges)
(ND) Nous desenvolupaments

(E) Estratégies
(NU) Politiques no urbanistiques

ND + E+ NU: fins al10% HA respecte parc ppal htges

Font: Elaboracié propia a partir de les dades i documentacié generada pel document d’aprovacié inicial del PDUM

de la destinacié parcial de sostre a HPP als so-
lars buits a l'area metropolitana, o la generacié
de nous habitatges assequibles per subdivisid
d’habitatges, canvi d’Us en planta baixa o l'incre-
ment de plantes pis.

Amb aquestes propostes, el PDUM contribueix a
donar resposta als diferents objectius fixats: do-
nar resposta a la demanda exclosa del mercat
d’habitatge, I'objectiu de solidaritat urbana i l'ob-
jectiu d’habitatge social que estableix el PTSH.

L'habitatge assequible i de |

w 11

er social al PDU metropolita



L'increment de poblacié que ha quedat exclosa
de l'accés a la compra d’habitatge ha derivat en
una major demanda de lloguer, en un moment
d’escassa oferta i amb una disminucié del parc
d’habitatges assequibles, que s’ha traduit en un
augment dels preus del lloguer. La concentracié
de preus maxims de lloguer s’esta produint en
lactualitat, superant la situacié de maxims que
va esdevenir just abans de la Gran Recessid, pro-
vocada precisament per la situacié especulativa
en que es trobava immers el mercat de 'habitat-
ge a escala global.

Davant d’aquesta situacio, les mesures urbanisti-
ques aportades pel PDUM sén mesures que ac-
tuen a llarg termini i que contribueixen amb la
resta de mesures no urbanistiques que els ens
administratius han d’anar desenvolupant en ma-
téria d’accés a 'habitatge. Per tant, cal valorar el
paper que la planificacié urbanistica supramuni-
cipal pot tenir, a 'hora de revertir els processos
de segregacid urbana i social provocats per les
dificultats d’accés a I'habitatge.

La col-laboracié interadministrativa és un aspec-
te molt important per tal de desplegar el maxim
de mesures per fomentar 'habitatge assequible
i en especial el de lloguer, partint de la base que
les dificultats d’accés a l'habitatge tenen una
lectura supramunicipal. En aquest sentit, el paper
de l'administracié metropolitana pot tenir un ma-
jor recorregut. D’'una banda, reforcant el suport
que 'AMB pot oferir als ajuntaments i, de l'altra,
en el desenvolupament de nous instruments,
com un eventual pla metropolita d’habitatge, que
fomenti la coordinacié supramunicipal i posi en
valor la solidaritat metropolitana.

D’altra banda, seria interessant |'ampliacié
d’aquesta solidaritat metropolitana cap a una so-
lidaritat regional. Sense entrar en el debat sobre
quina seria la ciutat metropolitana real, cal te-
nir present que les dinamiques de 'habitatge se
circumscriuen en una xarxa de ciutats intercon-
nectades per les relacions funcionals d'escala
macroeconomica i pels fluxos de persones que
cerquen l'equilibri personal i familiar en relacié
amb la residéncia i el treball, en un ambit territo-
rial molt extens.
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En un moment d’emergéncia residencial com
lactual, garantir el dret a I'habitatge és un ob-
jectiu complex que requereix la disponibilitat de
tota mena de politiques publiques, eines i ins-
truments des de l'urbanisme i fora d’aquest, aixi
com del necessari financament per portar-les a
terme. Entre aquestes mesures, cal protegir es-
pecialment el lloguer, no només en nombre d’ha-
bitatges, sindé també en diversitat d’oferta i amb
un repartiment homogeni en el territori. La di-
mensié del problema requereix, a més, del treball
conjunt de totes les administracions publiques i
del concert amb el sector privat, per tal que l'ac-
cés a I'habitatge deixi de ser un objectiu inasso-
lible i on la ciutat (del llati civitas), continui sent
el que li correspon, un ‘conjunt d‘habitants’.
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Resum

La col-laboracié entre el sector public i el sec-

tor privat per a la provisié d’habitatge assequi- Paraules clau:

ble adopta una multiplicitat de formes segons el Col-laboracié publicoprivada
context legal, socioeconomic i historic de cada Col-laboracié publico-comunitaria
sistema d’habitatge. Una d’'aquestes formes, Politica d’habitatge

coneguda com a Col-laboracié Publicoprivada Sistema d’habitatge

(CPP), fa referéncia concretament a la relacid Habitatge assequible

que s’estableix entre diverses entitats publiques
i privades (amb anim de lucre o sense) per la pro-
visié d’'un bé o servei public en virtut del qual
comparteixen riscos i beneficis.

Sén molts els programes d’habitatge que s’han
estructurat entorn d’'un model CPP. Sense vo-
luntat de fer una revisié bibliografica exhaustiva
d’aquest model ni d’esgotar tots els ambits de
recerca que ofereix, aquest article vol abordar el
tema a partir de l'analisi de diferents exemples i
dels instruments normatius i de politica publica
que els han fet possibles.

A partir de dos models de CPP en habitatge im-
pulsats, entre altres socis, per U'Ajuntament de
Barcelona entre els anys 2015 i 2023, aquest ar-
ticle analitza la diversitat de CPP en habitatge
assequible a escala internacional, fixant-se en la
seva capacitat de generar habitatge de lloguer o
en régim cooperatiu permanentment assequible.
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La garantia del dret a 'habitatge, consagrat a la
Constitucié espanyola i reconegut en diversos
tractats internacionals, depén fonamentalment
del grau de desenvolupament de 'anomenat cin-
qué pilar de l'estat del benestar. En 'ambit de
l'habitatge, Catalunya i la resta de U'Estat espa-
nyol han representat historicament una excepcié
en el context europeu (Hoekstra, 2010; Scanlon,
Fernandez i Whitehead, 2014). Aixi, mentre que a
la resta del continent es van desenvolupar grans
parcs d’habitatge public i social de lloguer, a I'Es-
tat espanyol es va promoure 'accés a la propietat
mitjancant subsidis a la promocié d’habitatge de
proteccié oficial que, a més, ha mantingut la seva
proteccié només durant un periode de temps li-
mitat (entre 1@ i 30 anys majoritariament).

Com a conseqiiéncia, el sector de l'habitatge
espanyol presenta una marcada diferéncia en el
tractament normatiu i les normes d’accés de 'ha-
bitatge de mercat i del de proteccidé oficial. Aixi
s’ha generat el que es coneix com un mercat d’ha-
bitatge dualista (Kemeny, 1995), que ha resultat
en un estat del benestar rudimentari o familiaris-
ta caracteritzat per unes politiques d’habitatge
d’abast limitat, un pressupost public d’habitatge
insuficient i una dependéncia excessiva en la so-
lidaritat intrafamiliar per poder garantir el dret a
lhabitatge a amplies capes de la poblacié (Es-
ping-Andersen, 1990; Leibfried, 1992).

El panorama europeu demostra que la consoli-
dacié d'un sector d’habitatge social de lloguer
requereix estructures publiques i col-laboracions
publicoprivades (CPP) potents, estables en el
temps, amb un marc legal i impositiu favorable i
amb fons de financament suficients. De 'existén-
cia d’aquestes condicions en depén la configura-
ci6 del sistema d’habitatge d'un pais.

Un sistema d’habitatge es pot definir com la ca-
racteritzacié concreta de 'habitatge en un context
determinat. El concepte s'utilitza per referir-se a
les interrelacions que existeixen entre actors (in-
dividuals i corporatius, oferta i demanda) i entre
aquests i les institucions responsables de regular
el mercat de 'habitatge (Bourne, 1981; Boelhouwer
i Van der Heijden, 1992; Cabré et al., 2022).
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Els sistemes d’habitatge responen a ideologies
subjacents que formen part d’'un sistema social
més ampli (Elsinga, 2020). Aquests es veuen in-
fluits per tendéncies economiques, socioculturals
i demografiques. Alhora, els sistemes d’habitatge
també tenen un impacte sobre la dinamica soci-
al i economica d'una determinada societat (Van
der Heijden, 2013). Quan es vol analitzar la col-la-
boracié publicoprivada en I'ambit de l'habitatge,
doncs, és important entendre que aquesta és fruit
d'un context socioeconomic i d’'un marc legal de-
terminats, perd que també té la capacitat de can-
viar les dinamiques futures segons els mecanis-
mes que adopti i els objectius que persegueixi.

MARC CONCEPTUAL

En termes generals, les CPP fan referéncia al
contracte entre una o diverses entitats publi-
ques i privades (amb anim de lucre o sense) per
la provisié d'un bé o servei public en virtut del
qual comparteixen riscos i beneficis financers
(World Bank, 2017; OCDE, 2012). Les CPP tenen
com a objectiu principal aprofitar els punts forts
d’ambdods sectors per superar alguns dels reptes
associats a l'assequibilitat, la disponibilitat i la
qualitat de 'habitatge.

En el context d’'una politica d’habitatge, les CPP
poden adoptar formes diverses com acords i
contractes, empreses mixtes o models de co-in-
versio, entre d’altres. Aquestes formes sovint im-
pliquen la combinacié de subvencions publiques,
incentius fiscals, concessions o transferéncia
de sol, o un marc normatiu favorable. En 'ambit
privat, en canvi, poden incloure inversié privada,
experiéncia en l'execucié i gestié de projectes,
coneixement especialitzat i assumpcid de riscos
compartits entre socis publics i privats (Tribunal
de Cuentas Europeo, 2018).

Alguns autors diferencien entre acords contrac-
tuals (externalitzacions) i acords de col-laboracio,
que pressuposen un cert grau de capacitat com-
partida entre els actors publics i privats (Alsina
et al.,, 2019). D’altres, diferencien entre 3 cate-
gories: contractes, concessions i col-laboracions



institucionals (empreses mixtes) (Tribunal de
Cuentas Europeo, 2018).

Hom pot distingir, doncs, entre la col-laboracié
que es produeix en el marc d’un contracte de ces-
si6 de sol public en dret de superficie o concessid
d’obres o serveis, i altres tipus de col-laboracions
que impliquen un grau d'interrelacié més gran,
per exemple, el conveni, la societat mercantil, el

consorci o la fundacié de capital mixt (Phillips,
2020; Alsina et al., 2019). Aquesta ultima excep-
ci6 s’alinearia amb el marc teodric de l'estat em-
prenedor de Mariana Mazzucato (2014), que par-
teix d'una concepcié dinamica del sector public
en la qual U'Estat (les administracions publiques)
fomenta la innovacié mitjancant mecanismes de
col-laboracié publicoprivada en els quals el sector
public ostenta un rol de lideratge.

Figura 1: Sistematitzacié dels models de CPP en habitatge*

Instrument de CPP

Financament
o subsidi public

Reserves de sol per
a habitatge protegit
o social

Dret de superficie
0 concessio sobre
sol public

Concessio d'obres
i/o serveis

Conveni

Consorci de

capital mixt

Societat mercantil
de capital mixt

Fundacié de
capital mixt

Descripcid

Accés a subsidis publics i/o financament a tipus d’interes reduit (bonificat) per

a la promocié d’habitatge protegit o social de promoci6 i gestié privada. Aquest
suport economic pot anar condicionat a altres contrapartides d’interés public,
com generar habitatges de certes caracteristiques o que aquests siguin dirigits a
col-lectius especifics, i pot provenir de diferents nivells de I'administracié publica.

L'’Administracié publica competent en matéria urbanistica pot introduir reserves
per a habitatge protegit o social amb 'objectiu de facilitar l'accés al sol a
promotores socials d’habitatge.

Accés a sol public a cost zero o reduit mitjangant un dret real de superficie o una
concessié administrativa sobre sol public per un periode de temps determinat.

Construccié i/o gestié d’habitatge protegit o social per part d'una o més
empreses privades mitjancant la concessid publica per adjudicacié competitiva,
negociada o directa, segons establert a la legislacié de contractes del sector
public i altra normativa d’aplicacié.

Acord entre les administracions publiques o organismes dependents d’aquestes
i entitats privades per tal de promoure i gestionar habitatge protegit o social. El
rol de cadascuna de les parts variara en funcié dels acords recollits al conveni,
que poden incloure altres instruments de CPP.

Entitat de dret public, amb personalitat juridica propia, creada per diverses
administracions publiques o organismes dependents d’aquestes i entitats
privades per promoure i gestionar habitatge protegit o social.

Ens instrumental de gestio indirecta de les administracions publiques per exercir
les seves competéencies mitjancant la creacié d’una societat que reuneix capital
public i privat, alnora que permet una gestié compartida entre els dos ambits.

Entitat sense anim de lucre orientada al compliment de fins d’'interes general,
el financament de la qual prové majoritariament del sector public i, de forma no
majoritaria, del sector privat.

* Els instruments de CPP estan ordenats de menys a més pes del sector public, si bé aquest pot variar segons la férmula
adoptada dins de cada instrument.




Practicament tots els paisos del mén han ex-
perimentat amb algun tipus de CPP en l'ambit
de lhabitatge i lurbanisme des dels anys 90
(UN-Habitat, 2011; World Bank, 2020). La seva
capacitat de millorar 'eficiéncia en la consecu-
cié de determinats objectius, pero, és objecte de
debat politic i s’ha posat en dubte per 'incompli-
ment de terminis i condicions (Tribunal de Cuen-
tas Europeo, 2018). Es important assenyalar que
les caracteristiques especifiques de cada CPP
poden variar en funcié del sistema d’habitatge
en el qual s'emmarquen, aixi com dels objectius
especifics que persegueixin.

COL-LABORCIO PUBLICOPRIVADA
EN HABITATGE A CATALUNYA

En 'ambit de 'habitatge, a Catalunya i al conjunt
de U'Estat espanyol, la col-laboracié publicopri-
vada s’ha donat majoritariament en la promocié
d’habitatge protegit en régim de propietat en el
marc d’acords contractuals, programes de fo-
ment o régims normatius que imposen al promo-
tor privat unes condicions d’assequibilitat durant
un periode de temps. Aquesta politica, amb un
marcat caracter economic i d'impuls del mercat
laboral (Pareja et al., 2015), va suposar la cons-
truccié a Espanya de més de 6,8 milions d’habi-
tatges protegits entre 1952 i 2016, sobre un parc
total de 25,5 milions (26,6%) (Trilla et al., 2018).
La temporalitat de l'assequibilitat d’aquests ha-
bitatges i la preponderancia del régim de pro-
pietat per sobre del de lloguer han suposat que
avui dia només hi hagi entorn de 1'1,5% del parc
en régim de lloguer social, un dels percentatges
més baixos d’Europa (Trilla et al., 2018).

Com es veura a l'apartat segiient, altres paisos
europeus si que han desenvolupat models de col-
laboracid i concertacié en 'ambit de I'habitatge
que han perdurat en el temps i que han permés
generar parcs d’habitatge social de lloguer sig-
nificatius. Es el cas d’Austria, Franca o els Pai-
sos Baixos, on s’han creat institucions a cavall
entre el sector public i el sector privat que han
demostrat una gran resiliéncia i que representen
una peca clau del sistema d’habitatge respectiu
a cada pais.

Malgrat aixo, a Catalunya, en els lltims anys han
aparegut noves modalitats d’habitatge assequi-
ble fruit de la col-laboracié entre el sector public i
el privat. A més dels exemples de Barcelona que
s’explicaran en més detall a continuacié, sén nom-
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brosos els ajuntaments que han fet Us del dret de
superficie per facilitar sol public a promotores so-
cials d’habitatge, aixi com els que han col-laborat
amb entitats privades sense anim de lucre per la
compra d’habitatge mitjancant l'exercici del dret
de tanteig i retracte per la seva explotacié en re-
gim de lloguer o cessié d'Us (Garcia-Montalvo et
al., 2021; Celobert, 2021). També sén d'interés les
iniciatives de CPP fruit de l'arribada dels fons eu-
ropeus Next Generation en 'ambit de la promocié
d’habitatge de lloguer social, que només a Cata-
lunya suposaran la construccié d'uns 3.200 habi-
tatges, la majoria dels quals amb algun grau de
CPP (Agéncia de I'Habitatge de Catalunya, 2022;
Garcia-Montalvo et al., 2021).

COL-LABORACIO PUBLICO-COMUNITARIA

Abans d’entrar a analitzar els casos d’estudi inter-
nacionals i a Barcelona, és important destacar una
distincié entre dues modalitats de col-laboracid
publicoprivada que esta tenint cada vegada més
resso. Alguns autors diferencien entre la col-labo-
racié publicoprivada classica i la col-laboracié pu-
blico-comunitaria o publicoprivada-comunitaria.

“Aquest model de concertacié
(la col-laboracié publico-comu-
nitaria) esta tenint una tendén-
cia creixent en ambits com en
els habitatges cooperatius en
cessio d'Us en solars publics, els
Ateneus Cooperatius, els equi-
paments de proximitat o algu-
nes experiéncies incipients en
'ambit de la cultura i la cura, per
exemple. Les administracions
actuen de manera conjunta amb
la ciutadania activa promovent
la creacié de valor public, po-
sant l'accent en altres elements
més enlla de la mera eficiéncia
economica, com soén la proximi-
tat, I'arrelament i 'apoderament
de les comunitats. No es tracta,
per tant, d’externalitzar o sub-
contractar serveis publics, sind
d’una forma de regulacié social i
de governanca on la reciprocitat
comunitaria se situa en el centre
de l'accié politica” (Martinez et
al., 2023, p.9).



La diferencia entre la CPP classica i la col-labo-
racié publico-comunitaria rauria, doncs, en l'ab-
sencia d'interés particular i/o lucre per part dels
socis privats d’ambit comunitari, aixi com en
l'existéncia d’arrelament i d’'una governanca més
inclusiva amb les persones residents i la comuni-
tat. Malgrat que a Catalunya no existeix un marc
juridic especific per a férmules de gestié publi-
co-comunitaria, en I'ambit de 'habitatge aquest
s’ha expressat principalment a través del model
cooperatiu en cessidé d'Us, aixi com en altres
propostes de models d’habitatge col-laboratiu,
com podrien ser els Community Land Trusts (que
s’abordaran en més detall a continuacid).

En aquesta seccié es presenten alguns exemples
internacionals que han servit de referéncia per a
limpuls de la CPP en habitatge a Catalunya, en
les seves diferents variants.

Els Paisos Baixos sén el pais de l'Organitzacié
per la Cooperacié i Desenvolupament Economic
(OCDE) amb un parc d’habitatge social de lloguer
més gran, del 34%. D’aquest parc, quasi el 80%
és gestionat per Associacions d’Habitatge o Wo-
ningcorporaties (OCDE, 2020).

Les associacions d’habitatge neerlandeses sén
entitats privades sense anim de lucre que tenen
per objectiu prioritari, establert per llei, proveir
d’habitatge a llars de baixos ingressos. Aquestes
associacions han sigut independents del sector
public des de l'acord Brutering de 1993 amb el
govern estatal, pel qual s’establia la seva inde-
pendéncia financera en el marc d’'una legislacié
estatal de control de preus i un accés genera-
litzat als mercats financers. Malgrat aixo, exis-
teixen 3 nivells de supervisié i control: el Fons
Central d’Habitatge Social (CFV), entitat publica
independent que en supervisa la situacié finan-
cera i dona suport en cas de necessitat; el Fons
de Garantia d’'Habitatge Social (WSW), un fons de

Altres autors van més enlla i assenyalen que els
models de CPP classics tendeixen a ser injustos,
no inclusius i nocius per a la sostenibilitat eco-
logica i comunitaria, i que la participacié de les
persones residents en la governanca és impres-
cindible per a assegurar models CPP plenament
sostenibles (Fell et al., 2021). Aixi mateix, I'aspec-
te comunitari implicaria no només a les persones
residents, sind també a altres persones i entitats
implicades en la desmercantilitzacié de 'habitat-
ge i la seva autogestié amb logica de comuns
urbans (Martinez et al., 2023).

garantia mutua de les mateixes entitats del sec-
tor; i UEstat i les entitats locals, que actuen com
a garants en ultima instancia (Housing Europe,
2010; AEDES, 2016).

Tot i la seva independéncia formal, les associ-
acions d’habitatge neerlandeses es veuen amb
la necessitat de col:-laborar amb el sector public
principalment per accedir a sol, un recurs molt
escas en el context actual de financiaritzacié de
I'habitatge (Whitehead et al., 2023). També duen
a terme iniciatives conjuntes per oferir habitatge
assequible i adequat a poblacié d’origen migrant
i d’altres col-lectius (AEDES, 2016).

Amb tot, les associacions d’habitatge neerlande-
ses representen un sistema de col-laboracié pu-
blicoprivada altament institucionalitzat i consoli-
dat, que ha permeés generar un parc d’habitatge
social de lloguer molt gran i relativament estable
en el temps.

Les Associacions d’'Habitatge amb Lucre Limitat
austriaques (Gemeinnlitziger Bauvereinigungen)
s'originen a finals del segle XIX en un context
d'urbanitzacié accelerada i unes condicions de



vida molt precaries. En un inici es van crear co-
operatives independents que generaven habitat-
ge de lloguer per als seus membres. A partir del
segle XX, amb l'aparicié de subsidis estatals i
una reglamentacié especifica, les iniciatives es
van multiplicar i professionalitzar, i van aparéixer
nombroses associacions d’habitatge amb anim
de lucre i sense (Land et al., 2011). Actualment,
més del 20% del parc d’habitatge del pais el
gestionen aquestes entitats, la qual cosa conver-
teix a Austria en el segon pais de 'OCDE amb un
parc d’habitatge social més gran (OCDE, 2020).

Els preus de lloguer venen condicionats per la
Llei d’habitatge amb lucre limitat (WGG), que
estipula que aquests han de permetre cobrir els
costos del sol, la construccié, 'administracid, el
manteniment i el finangament dels projectes. Les
entitats amb lucre limitat també poden generar
un benefici limitat, que en tot cas s’ha de rein-
vertir en la compra de sol, la rehabilitacié d’edi-
ficis o la construccié de nous projectes. A canvi,
les Associacions d’Habitatge estan exemptes de
'impost de societats (City of Vienna, 2023).

Viena compta actualment amb un parc d’habi-
tatge public d’'uns 220.000 habitatges i un parc
d’habitatge social de lloguer gestionat per asso-
ciacions d’habitatge d’'uns 200.000 habitatges,
el que en conjunt representa quasi el 50% del
parc d’habitatge de la ciutat. El sistema d’adjudi-
cacié dels habitatges és Unic per a aquestes dues
modalitats. En I'ambit urbanistic, la ciutat també
ha creat recentment una figura urbanistica es-
pecifica per a I'habitatge assequible o subsidiat,
que permet generar reserves de sol per a la pro-
mocié d’habitatge social per part d’entitats sense
anim de lucre o amb lucre limitat en col-laboracié
amb el sector public (City of Vienna, 2023).

En l'ambit de la col-laboracié publico-comuni-
taria, les cooperatives d’habitatge han tingut un
paper destacat a diversos paisos europeus i d’ar-
reu del mén. En el cas suis, les primeres coope-
ratives d’habitatge apareixen a la segona meitat
del segle XIX amb el suport financer i d’accés a
sol dels governs regionals (cantons) i del govern
confederal.

El 1991, en un context de tipus d’'interés ele-

vats, tres federacions de promotors d’habitatge
cooperatiu i sense anim de lucre van crear una
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cooperativa d’emissié de bons, garantits pel go-
vern confederal. Actualment, hi ha uns 26.600
habitatges que es van financar gracies a aquest
instrument. El govern confederal també ofereix
financament mitjangcant aportacions a un fons
rotatori gestionat per les mateixes federacions
(Co-operative Housing International; The Hou-
sing Agency, 2020). Les cooperatives també es
beneficien de beneficis fiscals (United Nations
Economic Commission for Europe, 2021).

Els lloguers oferts per les cooperatives d’habitat-
ge a Suissa es troben de mitjana un 20% per
sota del preu de mercat, i fins a un 50% per sota
a les ciutats més grans (Co-operative Housing
International, 2020).

Al llarg de la historia s’han impulsat iniciatives
de propietat comunitaria de la terra a la majoria
dels paisos del mén. Malgrat aixo, l'articulacid
concreta del model Community Land Trust (CLT)
s’acostuma a remuntar a New Communities, Inc.,
al sudoest dels Estats Units, creada el 1969 per
comunitats afroamericanes i considerat 'exem-
ple paradigmatic de prototip de fideicomis co-
munitari de terres al pais (Swann et al., 1972).

Els CLT dissocien la propietat del sol i del vol
(construccions) mitjangcant un leasehold (equiva-
lent a un dret de superficie) per tal de mantenir
lassequibilitat permanent de 'habitatge. L’habi-
tatge es pot transmetre en régim de propietat,
de lloguer o altres tinences intermedies, mentre
que la propietat del sol queda sempre en mans
del CLT. La Junta que dirigeix el CLT acostuma
a tenir representants de les persones residents,
entitats comunitaries i I'administracié publica,
amb la voluntat de garantir que el CLT es gestio-
ni sempre vetllant per linterés general. Aquesta
composicié mixta comporta que en la majoria de
CLT es dona una col-laboracié publico-comunita-
ria tant en l'origen com en el desenvolupament i
gestioé de U'entitat.

L'enfocament original dels CLT, centrats a facili-
tar 'accés a I'habitatge a comunitats marginades
i vulnerables, va despertar l'interés de responsa-
bles politics i activistes de zones urbanes que es
trobaven desemparats després de la retirada del
Govern Federal en l'elaboracié i implementacié
de politiques d’habitatge des de la decada dels
80 (Davis, 2010). A partir de la crisi financera



global de 2008, els CLT han ressorgit com una
possible solucié a la financiaritzacié de 'habi-
tatge a ciutats metropolitanes com Nova York
(Whitehead et al., 2023). Una de les primeres ex-
periéncies de la ciutat entorn del model CLT és
Cooper Square CLT, creada el 1991 després de
30 anys d’organitzacié comunitaria al Lower East
Side (Angotti, 2007).

A partir de la decada dels 2000, el moviment dels
CLT dels Estats Units va influir en académics i pro-
fessionals de 'habitatge a Europa i, en particular,
al Regne Unit. En aquest pais, els CLT es fan de-
finir legalment per primera vegada a la Llei d’Ha-
bitatge i regeneracié de 2008, quan també es va
crear un Fons CLT per proporcionar financament
inicial, assisténcia juridica i técnica, i planificacié
empresarial als CLT emergents. L'adquisicié de
sol i la construccié d’habitatges també es van fi-

Barcelona, Catalunya i el conjunt de U'Estat es-
panyol tenen un percentatge d’habitatge social
de lloguer molt reduit, entorn de 1'1,5% (OCDE,
2020). La diferéncia amb la resta del continent
europeu es deu principalment a la temporalitat
de la proteccié de I'habitatge protegit i a la pre-
ponderancia de la propietat respecte al lloguer,
tant en 'habitatge lliure com en el protegit. Es
tracta de factors que, sumats a la baixa produc-
cié d’habitatge protegit durant els ultims anys
respecte a periodes anteriors, contribuiran a la
pérdua neta d’habitatges socials durant els pro-
xims anys (Donat et al., 2022).

La temporalitat de la proteccié i la promocié de
la propietat com a régim de tinenca han afavorit
tradicionalment unes col-laboracions publicopri-
vades centrades en la promocié d’habitatge (mit-
jancant subsidis, financament favorable, avals,
etc.) que no han contribuit a establir llacos esta-
bles de col-laboracié durant la fase de gestié dels
habitatges, ni a consolidar un mercat de lloguer
estable i professionalitzat (Pareja et al., 2015).
Malgrat aixo, Barcelona ha promogut durant els

nancar mitjancant subvencions i préstecs publics,
privats i filantropics (Moore et al., 2012).

A U'Europa continental, el model CLT es va posar
a prova per primera vegada a Brussel-les. La his-
toria de Community Land Trust Brussels (CLTB)
es remunta a la creacié de grups d’estalvi col-
lectiu i al projecte d’habitatge assequible Espoir,
iniciat el 2005. El 2010, 15 associacions locals
van crear una plataforma per donar suport a la
creacié d'un CLT, i la Regié de Brussel-les va po-
sar en marxa un estudi de viabilitat per avaluar el
potencial del model. Gracies a un acord amb el
govern regional, CLTB va rebre un financament
per desenvolupar 30 habitatges cada any (CLTB).
Models semblants s’estan obrint cami també a
Franca, Escocia, Paisos Baixos o Alemanya, sem-
pre amb un rol important de foment per part de
'administracié publica local.

Gltims anys dues modalitats de CPP inspirades
en models europeus i que estan servint d’exem-
ple per a altres iniciatives de CPP que s’estan
comencant a desplegar a la resta de Catalunya

L'Ajuntament de Barcelona ha impulsat el model
d’habitatge cooperatiu en cessié d'Us principal-
ment mitjangant la transferéncia de sol municipal
en dret de superficie. Els dos primers projectes
d’aquest tipus es van iniciar l'any 2014 i 2015
mitjancant l'adjudicacié directa de sol municipal
en dret de superficie a dos projectes: La Borda i
Princesa (aquest segon promogut per la coope-
rativa Sostre Civic).

Un cop aquests dos projectes pilot van comencar
a caminar i a mesura que apareixien nous grups
i entitats interessats en el model, 'Ajuntament
es va proposar implementar un sistema d’adju-
dicacié mitjancant licitacié publica. El 2016 es



van treure a concurs cinc solars, i tres més el
2019. En ambdds casos es va valorar el projec-
te social i cooperatiu, la solvéncia técnica, el pla
economic i financer del projecte, les millores en
els estandards de qualitat, aixi com la millora de
lassequibilitat. Malgrat aixo, i després d’'un pro-
cés d’avaluacié posterior a la primera licitacio, el
2019 es va implementar un procés a dues fases
que permetia valorar primer el projecte social i
la solvéncia i, un cop seleccionats els 3 millors
projectes, la resta d’aspectes. Les propostes que
passaven a la segona fase i no resultaven adjudi-
cataries rebien una compensacié de 3.000 €, fet
que facilitava als equips fer front a les despeses
associades al procés de concurréncia.

El procés d’adjudicacié mitjancant licitacié com-
petitiva en aplicacié directa de la Llei 9/2017 de
contractes del sector public tenia com a princi-
pals limitacions la durada dels terminis adminis-
tratius i de gestid, aixi com la rigidesa a l'hora de
planificar projectes a mitja i llarg termini. Amb
la voluntat de reduir terminis i facilitar una di-
namica de col-laboracié dins del mateix sector,
U'Ajuntament de Barcelona va signar el 2021 un
Conveni amb Entitats socials Sense Anim de Lu-
cre (ESAL) representades per les federacions i
xarxes que les aglutinen: Xarxa d’Economia So-
lidaria (XES), Federacié de Cooperatives d’Habi-
tatges de Catalunya (Habicoop), Coordinadora
de Fundacions d'Habitatge Social de lloguer de
Catalunya (Cohabitac) i 'Associacié de Gestors
de Politiques Socials d'Habitatge de Catalunya
(GHS).

Aquest Conveni es proposa promoure 1.800 ha-
bitatges (60% de lloguer i 480% en régim co-
operatiu en cessié d’Us) i posa en practica un
sistema d’adjudicacié per concurréncia propi,
tal com ja preveu la Llei 18/2007 del dret a 'ha-
bitatge, que garanteix la titularitat publica del sol
al llarg del temps i el seu desenvolupament per
part d’entitats socials sense anim de lucre, fun-
dacions o cooperatives. El procés d’adjudicacio
d’un dret de superficie sobre sol municipal pre-
vist al Conveni ESAL consisteix en la constitucié
de dues taules d’elaboracié de propostes -una
pels projectes cooperatius i l'altra pels projectes
de lloguer- que s’encarreguen de fer una crida
oberta i treballar propostes d’adjudicacié, que
posteriorment eleven a la taula de designacié

formada per 'Ajuntament de Barcelona, que hi
té la majoria, i GHS. Aquesta taula de designacié
és l'encarregada de validar o no les propostes en
Ultima instancia.

Aixi mateix, el Conveni recull els criteris que ha
de valorar la taula de designacié, aixi com els
requisits de solvéncia i les condicions economi-
ques dels projectes a adjudicar.

Figura 2: Procediment d’adjudicacié de sol
municipal en el marc del Conveni ESAL

Coop
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En el marc del Conveni ESAL, U'Ajuntament de
Barcelona també ha desplegat subvencions mu-
nicipals retornables (equivalents a entre el 7-16%
del cost de promocié segons la mida de la pro-
mocid), alhora que ha participat en negociacions
amb lU'Instituto de Crédito Oficial (ICO) i U'Institut
Catala de Finances (ICF) per assegurar una linia
de financament de 140 M€ per projectes en el
marc del Conveni.

Finalment, el Conveni ESAL recull la voluntat de
treballar conjuntament cap a la creacié d'un futur
operador social on administracié publica, promo-
tors socials i comunitats de veins es constituei-
xin conjuntament en promotors i gestors del parc
d’habitatge (semblant al model Community Land
Trust). Amb aquest objectiu, el Conveni també

Tots els detalls sobre el Conveni ESAL es poden consultar a https:/habitatge.social/barcelona/conveni/sobre-el-conveni/
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Figura 3: Projectes cooperatius i de lloguer social impulsats per entitats socials en sol municipal 2015-2023
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preveu que, un cop amortitzats els crédits de
les entitats promotores, es destini el 50% dels
futurs beneficis a financar nous projectes en el
marc del Conveni.

Amb tot, el cami de col-laboracié recorregut per
lAjuntament de Barcelona amb entitats sense
anim de lucre (cooperatives en cessié d’'us i fun-
dacions) mostra un ampli ventall de férmules de
col-laboracié publico-comunitaria per a la pro-
mocié d’habitatge social en régim de lloguer o
cessid d'Us. Actualment, hi ha 1.845 habitatges
promoguts per entitats sense anim de lucre aca-

Potencial de la col-laboracié publicoprivada en la provi

bats, en construccié o amb dret de superficie en
procés d’adjudicacié sota aquest model.

3.2. HABITATGE METROPOLIS BARCELONA

Conscient de la necessitat d’incrementar rapida-
ment el parc d’habitatge assequible de lloguer,
de manera complementaria al desplegament
d’instruments de col-laboracié publico-comu-
nitaria, U'Ajuntament de Barcelona ha impulsat
conjuntament amb '’Area Metropolitana de Bar-
celona (AMB) la creacié d’una societat mixta per
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5 d’habitatge assequible a Barcelona



Figura 4: Projectes de lloguer assequible d’'HMB projectats per a 2025
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promoure 4.500 habitatges de lloguer assequi-
ble a Barcelona i a la resta de municipis de la
seva area metropolitana. Després d’una consulta
de mercat i dues licitacions competitives, el 27
de juliol de 2021, el Consell d’Administracié de
Uentitat (Habitatge Metropolis Barcelona SA, una
societat de plena propietat publica en aquell mo-
ment) va aprovar l'adjudicacié a l'oferta presen-
tada per les empreses CEVASA i NEINOR, per la
qual Habitatge Metropolis Barcelona (HMB) es-
devenia una societat d’economia mixta partici-
pada en un 25% per 'Ajuntament de Barcelona,
25% per '’AMB i 50% per les dues empreses pri-
vades (que van constituir una societat limitada
formada per ambdues empreses).

HMB té la voluntat de generar un parc d’habi-
tatge de lloguer assequible dirigit a cobrir la
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demanda de llars d'ingressos mitjans i baixos.
El 508% dels habitatges es projecta al municipi
de Barcelona, sobre sols cedits en dret de su-
perficie de titularitat municipal; mentre que la
resta es construiran a altres municipis metro-
politans, en alguns casos en sols cedits a HMB
per part de '’AMB. En una primera etapa, s’han
projectat 8 promocions equivalents a 640 ha-
bitatges, la meitat dels quals sén al municipi
de Barcelona.

Un dels elements distintius d’aquest model de
CPP basat en una societat d’economia mixta
és que els socis publics i privats compartei-
xen riscos i beneficis a parts iguals, aixi com la
seva preséncia paritaria al Comité de Direccio,
on també escullen un director independent de
mutu acord.



Des del 2016, 'Ajuntament de Barcelona ha im-
plementat una politica de compra d’habitatges
orientada a prevenir desnonaments i augmentar
el parc public d’habitatge a la ciutat. Entre 2016
i 2023, 'Ajuntament ha comprat 1.610 habitatges
per un valor total de 180 M€.

La capacitat de compra de I'Ajuntament se sus-
tenta en els drets d’adquisicié preferent (tanteig
i retracte) que té reconeguts I'Ajuntament en di-
ferents circumstancies:

o Dret de tanteig i retracte sobre segones
i posteriors transmissions d’habitatges de
proteccio oficial.

o Dret de tanteig i retracte sobre habitatges
propietat de bancs i fons d’inversié fruit
d’execucions hipotecaries (DL 1/2015).

e Area de Tanteig i Retracte Ciutat per la
venda de solars i edificis sencers.

o Dret de tanteig i retracte sobre els habitat-
ges protegits resultants de 'aplicacié del
desti parcial urbanistic del 30% d’habitat-
ges protegits en sol urba consolidat.

La CPP en habitatge pot adoptar diverses for-
mes legals i de gestid, i no es pot categoritzar de
forma unanime. Histdéricament, la CPP s’associa
a practiques d’externalitzacié o privatitzacié de
serveis publics. En el cas espanyol, és paradig-
matica l'experiencia de col-laboracié entre 'Es-
tat i el sector de la construccié per subvencionar
'habitatge de proteccid oficial de venda, que no-
més s’ha mantingut assequible durant un temps
i ha acabat al mercat lliure.

Malgrat aixo, la diversitat de regulacions i models
existents permeten identificar models de CPP més
favorables a linterés public. En el subambit de la
CPP en habitatge de lloguer o cessié d'Us perma-
nentment assequible, la proteccié indefinida dels
habitatges i el manteniment de la titularitat publica
del sol emergeixen com a garanties de l'interés pu-
blic més enlla dels mecanismes operatius adoptats.

Aquesta politica ha permes generar parc public
d’habitatge en entorns on I'Ajuntament no dispo-
sava d’edificis ni solars on promoure’n, fomen-
tant aixi la mixtura social i prevenint la gentrifi-
cacid i expulsié de veinat d'ingressos mitjans i
baixos en entorns céntrics de la ciutat.

Amb l'objectiu d’escalar aquesta politica, el 19
d’abril de 2023, I'Ajuntament de Barcelona va
aprovar inicialment una Ordenanga reguladora
de la subjeccié d'immobles destinats a habitatge
als drets de tanteig i retracte que, entre altres
mesures, contempla l'exercici del tanteig a fa-
vor de terceres persones i la compra conjunta o
compartida. Aquesta ordenanca obre, doncs, la
possibilitat de generar noves férmules de CPP
per la compra i rehabilitacié d’habitatge desti-
nat a politiques socials, aixi com a la possible
creacié d’'un operador publicoprivat que permeti
atraure capital privat per la compra i rehabilitacié
d’habitatges per ser llogats a preus assequibles.

Addicionalment, la col-laboracié publico-comuni-
taria fa valdre alguns elements que van més en-
lla de l'assequibilitat de I'habitatge, com podrien
ser l'arrelament a la comunitat, el disseny partici-
patiu del projecte o 'adopcié de sistemes de go-
vernanca i gestié centrats en les cures. L'habitat-
ge cooperatiu en cessié d'Us ha construit sobre
aquests valors, que podrien adaptar-se també a
projectes d’habitatge de lloguer, malgrat que les
iniciatives en aquest sentit encara sén limitades
a casa nostra.

Barcelona ha impulsat durant els ultims anys dos
models complementaris de CPP en habitatge
que garanteixen en ambdds casos l'assequibili-
tat permanent dels habitatges i la seguretat de
tinencga, aixi com l'interés general, mitjangant di-
versos mecanismes: la titularitat publica del sol,
la qualificacié permanent dels habitatges de pro-



teccid oficial i I'adjudicacié mitjancant registre
Unic de sollicitants, i la creacié d'una societat
mixta en el cas d’Habitatge Metropolis Barcelo-
na. En el cas del Conveni ESAL, cal valorar el pa-
per de la societat civil organitzada i les entitats
socials del tercer sector, que també vetllen per
linterés general mitjancant sistemes de gover-
nanga participativa i arrelament a la comunitat
que impulsa els projectes.

La principal contribucié publica als models de
CPP en habitatge durant els ultims anys a Cata-
lunya ha consistit a facilitar sol public, subsidis
(puntuals i limitats, en molts casos en forma de
bonificacié d’interessos financers) i suport téc-
nic. La manca de linies de financament i sub-
vencié favorables i estables, i 'laugment dels
costos de construccid, suposen actualment
els principals reptes de cara a la consolidacid
d’aquests models.

A lespera de materialitzar molts dels projectes
que es troben actualment en fase de disseny o
promocid, els avantatges i limitacions de cada
model de CPP només es poden intuir. La crea-
ci6 d’'Habitatge Metropolis Barcelona ha supo-
sat un procés administratiu molt llarg, pero la
seva capacitat de produir habitatge de lloguer
assequible es preveu més efectiva que la d'al-
tres models gracies a les capacitats financeres
i de promocidé i gestié de les entitats privades
que hi participen. Malgrat aixo, el Conveni ESAL
s’ha demostrat més flexible i efectiu a curt ter-
mini, provant la seva capacitat de mobilitzacié
de recursos malgrat les debilitats relatives del
sector de les entitats socials sense anim de lu-
cre. Alguns autors també apunten a un avantatge
qualitatiu dels projectes cooperatius o de lloguer
social d’escala més petita respecte als projectes
que pugui impulsar un operador com HMB, en-
tenent que el nivell de participacié i sentiment
de pertinenca de les persones residents dels pri-
mers seria més gran i, per tant, generarien di-
namiques de convivencia i sentiment comunitari
més fortes.

Aquests dos models de CPP (i els que es desen-
volupin a Barcelona i Catalunya en els proxims
anys) soén fruit d'un marc normatiu canviant i
d’una realitat socioeconomica i cultural favorable
a la propietat. Malgrat aixo, el seu impuls ja ha
generat un efecte dominé en altres municipis de
Catalunya i 'Estat, la qual cosa hauria de donar
lloc progressivament a nous instruments norma-
tius, financers i d’accés al sol més favorables a la
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col-laboracié publicoprivada en habitatge social
de lloguer i cessié d'Us.

Sigui com sigui, només el temps i I'experiéncia
real dira quins sén a la practica els punts forts i
febles de cadascuna d’aquestes férmules. La re-
produccié de models similars a altres municipis
metropolitans i de la resta de Catalunya posara
també a prova l'adaptabilitat i replicabilitat de
cadascun dels models en contextos diversos.
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Resum

L'article analitza la llei estatal 12/2023, de 24

de maig, por el derecho a la vivienda, publica- Paraules clau: dret, habitatge,
da al BOE de 24 de maig. S'estudien les seves lloguer, urbanismelntroduccié:
novetats més rellevants pel que fa a diferents as- realitat social, influéncia del Dret
pectes relacionats amb la regulacié de l'actuacié internacional i europeu i distri-
dels poders publics i de les relacions entre par- bucié de competéncies.

ticulars en I'ambit de 'habitatge, parant especial
esment en la seva incidéncia sobre aspectes de
lloguer, com ara el topall de preus en les ano-
menades per la llei zones de mercat residencial
tensionat o, en 'ambit de l'urbanisme, 'obligacié
de dedicar el 50 % de les reserves per habitatge
protegit a lloguer, entre d’altres.
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1. Introduccio: realitat social, influéncia
del Dret internacional i europeu 1 distribucio

de competéncies

L'objecte d’aquesta breu analisi és realitzar una
primera consideracié sobre l'impacte que la llei
estatal 12/2023, de 24 de maig, pel dret a 'ha-
bitatge té sobre la legislacié catalana d’habitat-
ge. Una analisi a fons del tema haura de quedar
per a una altra ocasid, ja que la limitacié d’espai
aconsella ara dur a terme només una aproxima-
cié preliminar.

Catalunya, des de 2007, ha estat pionera en la
regulacié innovadora en aquest ambit i, com veu-
rem, la llei estatal adopta, en part, algunes de les
técniques reguladores d’aquesta.

Una primera idea que convé destacar és que
'habitatge assequible ha estat un tema aban-
donat historicament pel legislador tant es-
tatal com autonomic i per les regulacions
locals (PONCE i SIBINA, 2008), si bé en les
ultimes décades, especialment des de la llei

catalana del dret a U'habitatge de 2007, en
l’ambit autonomic i local s’han aprovat nom-
broses lleis d’habitatge i ordenances locals
en la matéria (QUINTIA, 2022 a).

De fet, en el cas catala podriem afirmar que s’han
aprovat a la darrera decada massa lleis i d’'una
qualitat juridica discutible, que a més han donat
lloc a diverses senténcies del Tribunal Consti-
tucional anul-lant-les. La proliferacié de normes
juridiques en l'ambit de I'habitatge ha estat tan
gran i desordenada que ha afectat greument la
seguretat juridica dels operadors i, probable-
ment, al desenvolupament economic en aques-
ta matéria'. Semblant hemorragia normativa, de
dubtosa qualitat, ha portat el legislador catala a
exigir-li al govern catala l'elaboracié d’'un projec-
te de llei per modificar la llei catalana del dret
d’habitatge de 2007 i adequar-la als miltiples
canvis soferts, aixi com l'enviament al Parlament

1. Com a mostra, podem esmentar algunes de les normes aprovades en els Ultims anys a Catalunya, diverses d’elles afectades

per SSTC, com vam veure:

Llei 14/2015 (impost habitatges buits, secundada per STC 4/2019).

Llei 24/2015 (pobresa energética i expropiacié d’Us habitatges buits, salvada per STC 13/2019).

Llei 4/2016 (expropiacié d'Us habitatges buits, declarada inconstitucional per STC 8/2019).

Dos decrets llei el 2019 no convalidats, un sobre urbanisme, un altre sobre limits de lloguers.

Decret llei 17/2019, de mesures urgents (modificat per I'1/2020, art. 3 sobre definicié habitatge buit), anul-lat parcialment per STC

de 2021.

DECRET 75/2020, de 4 d’agost, de turisme de Catalunya (llars compartides).
DECRET LLEI 508/2020, de 9 de desembre, de mesures urgents per estimular la promocié d’habitatge amb proteccié oficial i de

noves modalitats d’allotjament en régim de lloguer.

Llei 11/2020, de 18 de setembre, de mesures urgents en matéria de contencié de rendes en els contractes d’arrendament d’ha-
bitatge i de modificacié de la Llei 18/2007, de la Llei 24/2015 i de la Llei 4/2016, relatives a la proteccidé del dret a I'habitatge
(declarada inconstitucional per dues SSTC de 2022, com vam veure).
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catala d’'un projecte de llei per l'elaboracié d'un
Text Refés en matéria d’habitatge, tasca urgent
i important, encara pendent’.

D’altra banda, aquesta rellevancia juridica crei-
xent ha anat acompanyada d’'un augment para-
l-lel de les politiques publiques desenvolupades
en aquest ambit, després d'un prolongat peri-
ode de mal govern i mala administracié que
ha conduit a una situacié dificil per a molts
conciutadans.

Aixi, una regulacié defectuosa ha permés que
dels gairebé 6 milions d’habitatges protegits
construits de 1962 a 2020 (gairebé un 32 %
del total del parc residencial), lLa majoria ha-
gin estat desqualificats i hagin passat al mer-
cat lliure, a preus actualment estratosférics, com
ens explica el preambul de la nova Llei estatal
12/2023, de 24 de maig, pel dret a Uhabitatge.

Aix0 explica que el parc d’habitatge social ac-
tual sigui dels més baixos d’Europa, no arri-
bant al 2 % dels més de 18 milions d’habitatges
existents. La construccié de VPO ha anat ca-
ient en picat en els Ultims anys, passant d’'unes
68.000 en 2008 a 5000 en 2017. La despesa
publica, francament miserable (7 vegades in-
ferior al de la UE), ha caigut fins al 38 % entre
2007 i 2018, al 50 %, per exemple, a Catalunya,
entre 2008 i 2020 (CONSELL DEL TREBALL,
ECONOMIC I SOCIAL DE CATALUNYA, 2021),
si bé en el cas d’Euskadi la despesa se situaria
entorn del 0,50 % del PIB, enfront del 8,08 %

2. Llei 24/2015:
“Disposicié final Quarta

de Catalunya, acostant-se al 0,60 % de la UE,
d’acord amb dades d’Economistes pel Benestar®.
Paral-lelament, entre 2008 i 2019 es van rea-
litzar gairebé 700.000 desallotjaments, que
van afectar gairebé 2 milions de persones.
Només el 2010, es van realitzar a Espanya 248
processos d’execucid hipotecaria al dia (QUIN-
TIA, 2022 a).

Tot aixd ha comportat diverses conseqiiéncies
negatives. Trastorns de la salut mental amb su-
icidis inclosos, augment del sensellarisme, de la
segregacio residencial (i escolar, vinculada), de
la despesa de les llars en habitatge, o una eman-
cipacié dels joves a Espanya que es troba molt
per sobre de la mitjana de la UE: 30 anys enfront
de 26, com també assenyala el preambul de la
nova llei estatal.

En matéria d’habitatge, cal tenir molt en comp-
te també, la qual cosa no sempre es fa, el Dret
aplicable en l'estat espanyol pels convenis
internacional subscrits (aixi, Espanya ha estat
ja condemnada diverses vegades pel comité en-
carregat de vetllar per l'aplicacié del Pacte In-
ternacional de Drets Economics, Socials i Cultu-
rals)*, i la jurisprudéncia del Tribunal Europeu
de Drets Humans i el Dret i la jurisprudéncia
del Tribunal de Justicia de la Unié Europea,
que limiten i orienten la discrecionalitat del
legislador en UEstat espanyol.

Pel que fa al Dret de la Unié Europea, que
considera 'habitatge assequible com un servei

Presentacio d’un projecte de llei de modificacio de la Llei 18/2007 i d’un projecte de llei de refosa i millora dels disposicions
legals vigents en matéria del dret a I’habitatge i de lluita contra la pobresa energética

1. ELl Govern ha de presentar, si escau, al Parlament, en el termini de sis mesos a comptar de 'entrada en vigor d’aquesta llei, un
projecte de llei de modificacié de la Llei 18/2007, del 28 de desembre, del dret a 'habitatge, que contingui els modificacions
necessaries per a garantir l'aplicacio efectiva de totes els mesuris establertes per la llei present.

2. El Govern, en el termini d’'un any a comptar de U'entrada en vigor d’aquesta llei, ha de presentar al Parlament un projecte de llei
de refosa i millora dels disposicions legals vigents a Catalunya en matéria de dret a 'habitatge, del fons social de 'habitatge, de
mobilitzacié dels habitatges provinents de processos d’execucié hipotecaria, de lluita contra la pobresa energética i de garantia
de subministraments basics i dels altres normes legals que incideixen en el dret a un habitatge digni”

Llei 1720822, del 3 de marg, de modificacié de la Llei 18/2007, la Llei 24/2015 i la Llei 4/2016 per a afrontar 'emergencia en 'ambit
de 'habitatge

“Disposicié addicional. Decret legislatiu en materia de dret a 'habitatge

El Govern, en el termini d'un any des de l'entrada en vigor d’aquesta llei, ha d’elaborar un text refés de tota la normativa en matéria
del dret a I'habitatge”

3. Economistes pel benestar - Habitatge (google.com)

4. La ONU condena a Espaia por vulnerar el derecho a la vivienda (newtral.es)
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d'interés general, un dret fonamental i una raé
imperiosa d'interés general, la propietat del qual
pot ser delimitada per les lleis nacionals (PON-
CE, 2019), aquest Dret apareix ja esmentat des
del preambul de la nova llei estatal pel dret a
'habitatge de 2023, que assenyala el segiient
(traduccié propia):

“Aixi mateix, '"aprovacié de la
present llei compleix amb la
fita establerta en el Pla de
Recuperacié, Transformacio i
Resiliéncia d’Espanya, relatiu
a la reforma CO2.RO3 «lLlei
d’Habitatge», recollida en el
numero 22 de ’annex a la Pro-
posta de Decisié d’Execucié
del Consell, de 16 de juny de
2021, relativa a l'entrada en vigor
d’'una norma que inclou accions
de suport a 'augment de l'oferta
d’habitatges que compleixin els
requisits dels edificis de consum
d’energia gairebé nul, estreta-
ment vinculat als objectius que
marca la mateixa definicié d’ha-
bitatge digne i adequat als quals
s’orienta el conjunt de mesures
adoptades”.

En definitiva, si bé, com veurem, la llei estatal im-
pacta en 'ambit autonomic, no és menys cert
afirmar que el Dret internacional, el Conve-
ni Europeu de Drets Humans i el Dret de la
Unié Europea, i la jurisprudéncia associada,
impacten, al seu torn, sobre les solucions que
el legislador nacional, el catala i U'estatal ara
també, adopta en la regulacié de Uhabitatge.

Pel que fa a les competéncies esmentades en la
llei estatal de 2023 com a fonament per a la seva
promulgacié (DF 7a), cal assenyalar que s’esmen-
ten els arts. de la CE 149.1.1, potser la referéncia
més rellevant i nova, 149.1.13, 149.1.18 (legislacié
civil), 149.1.6 (legislacié processal), 149.1.14 (hi-
senda general), sent alguns dels seus preceptes
només aplicables a I'AGE (22, 23,24, 26 i DA 2da).

Per comprendre l'abast i els limits de les com-
peténcies estatals és imprescindible considerar
les decisions del Tribunal Constitucional (TC) ja
recaigudes en relacié a I'habitatge. Com ens ex-
plica el professor Andrei Quintia (2022 b), el TC
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ha dictat des de la Constitucié 48 senténcies en
la matéria (una mica erratiques i confuses, cal
assenyalar), un 75 % d’elles des de 2012 i un 40
% des d’una data tan proxima com 2017, la qual
cosa és un indicador de la rellevancia juridica
creixent de la matéria.

Quines conclusions poden extreure’s d’aquest
conjunt de SSTC des d'una perspectiva juri-
dic-dogmatica?

En primer lloc, 'existéncia de canvis de criteri,
malgrat les remissions a prévies senténcies per
reforcar 'argumentacié de posteriors. En segon
lloc, la importancia de l'art. 149.1.13 CE en la ju-
risprudencia del TC i la seva visié predominant-
ment economicista de 'habitatge. En tercer lloc,
un rebuig a considerar la connexié entre l'article
47 CE i l'art. 149.1 CE. En quart lloc, no sén infre-
qiients els vots particulars, en alguns casos molt
durs, contra la decisié majoritaria.

Com assenyala Quintia (2022b), la distribucid
dels titols competencials considerats pel Tri-
bunal Constitucional en els fonaments juridics
de les sentencies és diversa. Mentre que lart.
149.1.13 CE esta present en més de la mei-
tat dels assumptes (56,25 %), la invocacié de
lart. 149.1.8 CE sobre legislacio civil apareix en
menys d’una tercera part (27,08 %) i els restants
s’'observen només en un 20,83 % (l'art. 149.1.18
CE en un 20.83 %) i 12,50 % (art. 149.1.1 CE i
art. 149.1.11 CE).

Quintia (2022b) destaca com l'estadistica mos-
tra que la representacié estatal hauria invocat
reiteradament l'art. 149.1.1 CE, pero aquest ha
estat absent de la fonamentacié juridica de les
sentencies. Encara que l'associacié no és signi-
ficativa d’acord amb els seus calculs, x? (1, 48) =
1,26, p < 260, l'autor observa que en un 83,33 %
de les ocasions en les quals Uart. 149.1.1 CE
va ser invocat per la representacié estatal, no
va arribar a ser considerat per UAlt Tribunal.

En definitiva, del conjunt de la jurisprudéncia
del TC, se n’extreuen les conclusions seglients:

e Es tracta d’'una jurisprudéncia dubitativa,
oscil-lant, amb vots particulars.

e S’accepta que la regulacié autondomica in-
clogui el deure d’ocupar 'habitatge com a
component de la funcié social de la pro-
pietat i s’accepta 'expropiacié de l'Us i la
imposicié de sancions, conforme a lart.



149.1.13 CE, pero es declara violat aquest
mateix article si I'expropiacié de l'Us afec-
ta els bancs com a creditors hipotecaris.

e S’assenyala que un impost autonomic so-
bre habitatges buits no incorre en doble
imposicid.

e S’accepta la regulacié autonomica sobre
reserves per a vivienda de proteccion ofi-
cial en suelo urbano consolidado.

¢ No s’accepta que una regulacié autonomi-
ca imposi controls de renda.

e S'accepta la regulacié autonomica esta-
blint accié publica en matéria d’habitatge
en l'ambit del procediment administratiu,
perod no en seu judicial.

e No s’ha acceptat fins al moment lart.
149.1.1 CE en relacié amb l'art. 47 CE com
a titol competencial de U'Estat aplicable,
davant la falta de desenvolupament estatal
de les condicions basiques a qué es re-
fereix el precepte que ha existit fins a la
nova llei estatal.

D'altra banda, llei estatal regula els tradicionals
Plans estatals d’habitatge que vehiculen part de
lactivitat de foment estatal en 'ambit de 'habitat-
ge protegit, la qual es desplega mitjancant préstecs
qualificats i l'atorgament d'ajudes economiques
directes, que comprenen tant la subsidiacié del
crédit com les mateixes subvencions al promotor
o als adquirents d'aquests habitatges. En aquesta
activitat de foment prenen part tant les comunitats
autonomes com l'Estat, malgrat que aquest no tin-
gui cap competéncia en matéria d’habitatge. La raé
d’aquesta intervencio estatal, radica, com és sa-
but, en la interpretacié efectuada per la crucial
STC 152/1988 (continuada per la STC 59/1995,
de 17 de marc) que és la decisié constitucio-
nal essencial en aquest punt. Donat que Uestat
no té competéncies en matéria d’habitatge, ha
estat discutida, pero, en matéries vinculades
a Uhabitatge; creiem que amb encert, aquesta
capacitat estatal per disposar i repartir de fonts
en aquest ambit en base només a l'art. 140.1.13
CE (IGLESIAS GONZALEZ, 2006, p.3231is.).

2. Aspectes constitucionals desenvolupats en la

nova llei estatal de 2023

En connexié amb lart. 53.3 CE, la llei estatal
12/2023, de 24 de maig, pel dret a 'habitatge
desenvolupa les competéncies estatals i el dret
a U'habitatge de Uart. 47 CE, que el TC s’ha ne-
gat sistematicament a acceptar que existeixi en
aquest precepte, a diferéncia del TS i dels TSJ
de les CCAA, que accepten amb naturalitat les
al-legacions de violacié d'aquest, siné que al-lu-
deix a les interconnexions d’aquest amb altres
drets constitucionals (MOLTO i PONCE, 2017).

Pel que fa al dret a 'habitatge, abans de res, cal
assenyalar, perqué continua existint notable con-
fusié en aquest ambit, que de tot dret es poden
derivar obligacions de mitjans i de resultat®.

Doncs bé, la llei estatal no afecta les declaracions
d’aquest dret contingudes en les lleis autonomi-
ques (aixi, per exemple, l'art. 3 de la llei catalana
18/2017, de 28 de desembre, del dret a 'habitat-
ge), establint obligacions de mitjans.

5. Com assenyala la STS de 15 de febrer o de 2022, sala del contencids (traduccid propia): “En les obligacions de resultat existeix un com-

promis consistent en el compliment d’'un determinat objectiu, assegurant 'assoliment o resultat proposat [..]. En les obligacions de mitjans, el

compromis que s’adquireix és el d’adoptar els mitjans técnics i organitzatius, aixi com desplegar una activitat diligent en la seva implantacié

i utilitzacié que tendeixi a aconseguir el resultat esperat amb mitjans que raonablement puguin qualificar-se d'idonis i suficients per a la seva

consecucio, per aixo se les denomina obligacions “de diligencia” o “de comportament”. La diferéncia radica en la responsabilitat, en un cas i

altre, ja que mentre que en l'obligacié de resultat es respon davant un resultat lesiu [...] qualsevol que sigui la seva causa i la diligéncia utilitzada.

En l'obligacié de mitjans n’hi ha prou amb establir mesures técnicament adequades i implantar-les i utilitzar-les amb una diligéncia raonable”.
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La llei estatal no implica alteracié d’aquesta re-
gulacié. Ara bé, en relacié amb les obligacions
de resultat, la llei estableix la necessitat de fixar
obligacions publiques especifiques respec-
te al creixement dels parcs publics d’habitatge i
un compromis general per defecte del 20 %
d’habitatges socials sobre el total del parc de
residencial en 20 anys en les Zones de Mercat
Residencial Tensionat, que de seguida explica-
rem, mancant regulacié autonomica especifica.

Una obligacié de resultat d’aquest tipus és inusual
en la legislacié autonomica. Es troba un exemple,
inspirat en la legislacié francesa, en la llei cata-
lana del dret a I'habitatge de 2007. Explicat ara
de forma molt esquematica, la mateixa preveu en
el seu art. 73, sota el titol “objectiu de solidaritat
urbana”, que per fer efectiu el dret a I'habitatge a
tot el territori de Catalunya, “els municipis inclo-
sos en arees declarades pel Pla territorial sectorial
d’habitatge com a ambits de demanda residencial
forta i acreditada han de disposar, en el termini
de vint anys, d’'un parc minim d’habitatges desti-
nats a politiques socials, definides en el seglient
article 74, del 15 % respecte al total d’habitatges
principals existents, tal com les defineix l'article
3, considerant les circumstancies propies de cada
municipi i d’acord amb el calendari que s’esta-
bleixi per reglament. El creixement del nombre
d’habitatges establert per l'apartat 1 obtingut en
cada quinquenni mitjancant la nova construcci,
la rehabilitacié o 'adquisicié no pot ser inferior al
25 % del nombre d’habitatges que faltin per arri-
bar a l'objectiu final del 15 % del total d’habitatges
principals.

El sistema catala es tanca amb la previsié d'un
fons de solidaritat urbana, art. 76, el qual ha de
financar-se, entre altres vies, amb les quantitats
economiques que han d’aportar els ajuntaments
que no compleixin les obligacions quinquen-

nals de construccié establertes per larticle 73.
Aquestes quantitats es preveuen fixes per cada
unitat d’habitatge no construit i ha d’establir-se
per decret la forma i condicions en qué ha d’efec-
tuar-se l'aportacié i la seva quantia.

El problema en la practica d’aquesta regulacié ha
estat que el Pla Territorial sectorial d’habitatge,
que suposa el detonant d’aquesta obligacié i que
la llei preveia havia d’aprovar-se el 2008, encara
no ha estat aprovat en data de juliol 2023, és a
dir, 15 anys més tard, com tampoc ho ha estat
el Decret del fons de solidaritat urbana.Pero la
llei estatal no s’ocupa Unicament del dret a 'ha-
bitatge. Aixi, es dediquen, per exemple, diversos
articles a la interaccié entre el dret a I'habitat-
ge amb el dret a la igualtat (amb al-lusié a
diferents tipus de discriminacié que poden
produir-se en l'ambit de I'habitatge, art. 6), la
qual cosa no suposa cap novetat en 'ambit ca-
tala, on la llei de 2007 ja estableix una regulacié
sobre aquest tema que ha donat lloc a diverses
reaccions administratives contra la discriminacié
en 'ambit de 'habitatge (arts. 45 i s. de la llei de
2007); amb el dret a la salut (per exemple, en els
esments al sinhogarismo en arts. com el 3 lle-
tra L), al dret a la ciutat (PONCE, CAPDEFERRO,
MIGLIARI, 2019, dret que, si bé no s’esmenta
explicitament, batega en els preceptes relatius a
l'urbanisme, arts. 15, com ho fa des de 2007 en la
llei catalana, art. 16) o amb el dret a la propietat
i a la lWibertat d’empresa (arts. 33 i 38 de la
Constitucié), com de seguida veurem.

La llei es refereix al fet que I'habitatge compleix
una funcié social, atés que constitueix un bé
destinat a satisfer les necessitats d’allotjament
basic de les persones i a la que ja havia fet refe-
réncia amb meridiana claredat la STC 89/1994,
en referéncia a la LAU®. Ha de destacar-se que
diverses legislacions autonomiques, entre elles

6. Traduccio propia del text de la STC: “La historia de la regulacié dels arrendaments urbans mostra efectivament que la introduccié de la

prorroga forcosa, entre altres mesures, responia a una finalitat tuitiva d'interessos que es consideraven necessitats d’una especial proteccio,

concretament la dels arrendataris davant la situacié del mercat immobiliari; aixo es verifica fins i tot en les mateixes Exposicions de Motius

de les lleis reguladores d’aquesta mena d'arrendaments (aixi, en la de la Llei de Bases de 22 de desembre de 1959). En el context de la

vigent Constitucid, aquesta delimitacio del dret de propietat troba una justificacié en la proclamacié de U'art. 47 del Text fonamen-

tal, que recull el dret a gaudir d’un habitatge i ordena als poders ptiblics que promoguin les condicions per a aixo necessaries. A

més, no pot oblidar-se la rellevancia que la continuitat de I'arrendament revesteix per a la proteccié de U'estabilitat del domicili

familiar, i de la mateixa familia, en la linia del que es disposa en l'art. 39.1 de la Constitucié. Respon aixi a la funcié social de la

propietat immobiliaria, sense vulneracio constitucional, que el legislador estableixi una limitacié d’aquesta propietat que, sense

suposar lel seu buidament o desfiguracié, pugui contribuir (amb major o menor fortuna, segons les diferents teories economi-

ques) a satisfer un dret constitucionalment afirmat”.
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la catalana (MOLTO i PONCE, 2817), havien ja re-
collit que la funcié social de la propietat d’habi-
tatge implicava el seu Us efectiu com a tal i que
suposava una violacié d’aquesta funcié social
mantenir habitatges buits sense causa justifica-
da durant determinats periodes de temps, sobre
ocupades o sense les condicions minimes d’ha-
bitabilitat (infrahabitatge), com va fer ja prime-
rencament la llei catalana d’habitatge de 2007.

Aquestes regulacions autonomiques connecten
amb les previsions estatals vistes i havien es-
tat ja declarades conformes a la Constitucié pel
TC, després d'una primera senténcia sobre la

legislacié andalusa de 14 de maig 2015/, rectifi-
cada en una senténcia posterior de 22 de febrer
de 2018 sobre la legislacié navarresa®.

El que s’ha dit es constata en la mateixa definicié
d’habitatge de la llei (art. 3k). La funcio social de
la propietat de 'habitatge consisteix en la llei en
el deure de destinar aquesta a l'Us residencial,
d’acord amb el que s’estableix en 'ordenament
juridic (art. 1.2), incloent-hi en el regim juridic
del dret de propietat d’habitatge un deure “d’Us i
gaudi propis i efectius de l'habitatge” (art. 11.1 a),
d'acord amb la legislacié vigent.

7. Un comentari de la mateixa a: ;Ha expropiado el Tribunal Constitucional las competencias autondémicas en materia de vivien-

da? A propdésito de la STC de 14 de mayo de 2015, declarando la inconstitucionalidad de la regulacién andaluza sobre expropia-

cién de viviendas vacias en manos de bancos[1]. | (wordpress.com)

8. Un comentari de la mateixa a: ;Ha devuelto el Tribunal Constitucional a las Comunidades Auténomas su competencia sobre

vivienda? Comentario a la Sentencia del Tribunal Constitucional de 22 de febrero de 2818 | (wordpress.com)
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https://transjusblog.wordpress.com/2015/06/04/ha-expropiado-el-tribunal-constitucional-las-competencias-autonomicas-en-materia-de-vivienda-a-proposito-de-la-stc-de-14-de-mayo-de-2015-declarando-la-inconstitucionalidad-de-la-regulacion-an-2/
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https://transjusblog.wordpress.com/2018/02/28/ha-devuelto-el-tribunal-constitucional-a-las-comunidades-autonomas-su-competencia-sobre-vivienda-comentario-a-la-sentencia-del-tribunal-constitucional-de-22-de-febrero-de-2018/
https://transjusblog.wordpress.com/2018/02/28/ha-devuelto-el-tribunal-constitucional-a-las-comunidades-autonomas-su-competencia-sobre-vivienda-comentario-a-la-sentencia-del-tribunal-constitucional-de-22-de-febrero-de-2018/

3. El concepte de gran tenidor i les seves

implicacions juridiques

Aquest aspecte suposa una notable incidéncia
en la legislacié autondmica. En el cas catala, el
concepte de gran tenidor és usat en diverses lleis
referides a 'habitatge, per a diferents proposits (i
amb diferents continguts). Aixi, en el cas catala,
la Llei 24/2015, de 29 de juliol, de mesures
urgents per a afrontar 'emergéncia en l'ambit
de l'habitatge i la pobresa energetica, a Uefecte
d’establir determinades obligacions juridiques
d'oferiment d’'un lloguer social, en les quals no
ens detindrem ara’.

Al seu torn, un segon exemple catala el trobem a
la Llei 14/2015, de 21 de juliol, de l'impost sobre
els habitatges buits, i de modificacié de normes
tributaries i de la Llei 3/2012, la inconstituciona-
litat de la qual ha rebutjat el TC™®.

La llei estatal realitza una distincié entre dos
tipus de propietaris: els grans tenidors i la

9. Assenyala en el seu art. 5 que:

resta. Els grans tenidors sén persones fisiques
o juridiques que tenen en propietat més de 10
habitatges o 1500 m? d'Us residencial (sense
comptar garatges ni trasters), art. 3k.

Per contextualitzar la previsié legal en la reali-
tat social i economica, val a dir que en el cas de
Barcelona, per exemple, el 36 % del parc resi-
dencial esta en mans d’ells, d’acord amb un es-
tudi de 'Observatori Metropolita de 'Habitatge".
En el conjunt de Catalunya, d’acord amb dades
de Civio”, que utilitza el terme megatenidors, a
31 de desembre de 2022, hi havia un total de
728.142 habitatges llogats amb fianca diposita-
da en l'Institut Catala del Sol. D’aquestes, 69.910
habitatges, el 9,60 %, son propietat d’empreses
amb més de 50 habitatges llogats. Al voltant del
41 % dels habitatges llogats per megatenidores
sén de grans empreses immobiliaries catalanes®™.
A Catalunya, un total de 284 societats matriu

“9. A l'efecte de la present llei, s’entén que son grans tenidors d’habitatges:

a) Les entitats financeres, les filials immobiliaries d’aquestes entitats, els fons d'inversié i les entitats de gestié d’actius, inclosos

els procedents de la reestructuracié bancaria, d’acord amb la legislacié mercantil.

b) Les persones juridiques que, per si soles o a través d’'un grup d’empreses, siguin titulars de més de deu habitatges situats en

territori de 'Estat, amb les seglients excepcions:

1r Els promotors socials als quals es refereixen les lletres a i b de l'article 51.2 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a

'habitatge.

2n Les persones juridiques que tinguin més d’'un 15 % de la superficie habitable de la propietat definit com a habitatges protegits

destinats a lloguer.

3r Les entitats privades sense anim de lucre que proveeixen d’habitatge a persones i families en situacié de vulnerabilitat resi-

dencial.
c) Els fons de capital de risc i de titolitzacié d'actius.

d) Les persones fisiques que siguin propietaries de més de quinze habitatges, o copropietaries si la seva quota de participacié en
la comunitat representa més de 1.500 metres quadrats de sol destinat a habitatge, amb referéncia en tots dos casos a habitatges
situats en territori de I'Estat, amb les mateixes excepcions que estableixen per a les persones juridiques els punts 1r i 2n de la
lletra b).”

10. Assenyala que:

“4.So6n subjectes passius de l'impost, a titol de contribuents, en els mateixos termes de 'apartat 1, les persones fisiques que tenen
la condicié de grans tenidors.

A l'efecte d’aquest impost, es considera gran tenidor la persona fisica que és titular d’'un dret de propietat, d'usdefruit, d’un
dret de superficie o de qualsevol altre dret real que atorgui la facultat d’explotacié economica de I'habitatge, de més de quinze
habitatges”.

11. NdP_Lab_Propietat_Barcelona_2821.pdf (ohb.cat)

12. CaixaBank es el sequndo casero de Catalufia, solo por detrds de la Generalitat | Civio

13. Com Cevasa, controlada per la familia Vaque —2.191 lloguers—, immobles en Renda, presidida per 'exdirectivo de 'Espanyol

»
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https://www.ohb.cat/wp-content/uploads/2022/11/NdP_Lab_Propietat_Barcelona_2021.pdf
https://civio.es/2023/06/21/caixabank-es-el-segundo-casero-de-catalunya-solo-por-detras-de-la-generalitat/

controlen aquest 9,60 % del parc d’habitatges
llogats a través de 321 societats dependents.
D’aquestes, 252 empreses sén privades, 10 amb
seu a l'estranger, principalment als EUA. Els fons
d'inversié estatunidencs Cerberus i Blacksto-
ne sumen gairebé 5.500 habitatges llogats. Del
total d’habitatges exposats, 18.800 d'aquests
sbén propietat de 15 entitats financeres. Només
Caixabanc té més de 5000 habitatges. D'acord
amb Civio, també existeix una concentracié
de propietat d’habitatge en mans privades a
altres llocs de UEstat Espanyol, com ara Ma-
drid, Andalusia o les Balears'™.

Aquesta definicié legal de gran tenidor pot ser
canviada en certes arees urbanes per les
CCAA, en les seves possibles declaracions de
les anomenades Zones de Mercat Residenci-
al Tensionat (ZMRT, que de seguida explica-
rem). La inclusié d'un propietari en la categoria
de gran tenidor implica una serie de conseqiién-
cies juridiques vinculades a la major funcié so-
cial de les seves propietats (com assenyala l'art.
14 de la Constitucié alemanya, “la propietat obli-
ga. El seu Us ha de servir al mateix temps al bé
comu”, i afegim nosaltres, obliga més en aquests
casos), conseqiiéncies juridiques que anirem al-

ludint a continuacié.”

José Sufier-Humet —1.827—, Nufiez i Navarro —790 lloguers— o 'hereva del Grup Sanahuja Indicesa L'Illa SL, amb 923. També hi
ha empreses dirigides per families conegudes en altres sectors, com els germans Gallardo, fundadors de la farmaceutica Almirall,
que son arrendadors de 359 habitatges a través d’Alcotas Immobiliaria; Jordi Xiol Quingles, empresari del sector farmacéutic i
d’assegurances —274 habitatges a través de Visoren—; els joiers Tous —142 lloguers a través de Saro 2015 SL— o els Sans Dome-
nech, hereus del fundador de Banderer —137 lloguers a través del Grup Volumetric— o la familia Lao, fundadora de la recreativa
Cirsa —119 lloguers a través de Braker i Conei.

14. Diez empresas concentran el 12% de los inmuebles alquilados en toda la Comunidad de Madrid | Civio; CaixaBank es el se-

gundo mayor casero de Andalucia | Civio; Diez empresas concentran una de cada 10 viviendas alquiladas en Islas Baleares | Civio

15. Cal plantejar-se si les CCAA, en desenvolupament de la llei estatal, podrien establir diferents conceptes de gran tenidor, afe-
gint, o restant, habitatges d’aquest. Si bé pogués semblar que aquest aspecte formaria part un element basic estatal, la defectuosa
regulacio de la llei estatal sembla plantejar algun dubte. Efectivament, 'art. 3k de la llei estatal és el que estableix el concepte de
gran tenidor vista. No obstant aix0, aquest mateix art. 3, en el seu inici, assenyala que “A l'efecte del que es disposa en aquesta
llei, i en tant no entrin en contradiccié amb les regulades per les administracions competents en matéria d’habitatge, i
en aquest cas, i a l'efecte de la seva regulacié, prevaldran aquelles, s’estableixen les seglients definicions”, entre les quals
es troba, precisament, la de gran tenidor.

s 10N
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4. Mesures relacionades amb la proteccid de
deutors hipotecaris i1 propietaris

En aquest ambit, la llei estatal modifica la LAU
i la LEC, normes de competéncia estatal, per la
qual cosa no hi ha dubte que l'impacte en 'ambit
autonomic és ple i directe.

4.1. LLANCAMENTS

La proteccié respecte als primers es refereix a
llancaments suspesos per la legislacié a cau-
sa de la pandémia, d’una banda, i en general,
de l'altra (DT 3 i DF 5, respectivament).

En el primer cas, si el propietari arrendador és
gran tenidor, els llancaments no es reprendran,
tret que existeixi peticid expressa d’aquest,
amb acreditacié d’haver seguit un procediment
de conciliacié o intermediacié (a establir) en un
periode determinat anterior a la sol:licitud (o si
s’ha intentat i hi ha hagut inactivitat administrati-
va superior a dos mesos, bastara amb una decla-
racié responsable del creditor hipotecari sobre
aquest tema).

En el segon cas, es modifica la LEC, i si el
deutor hipotecari és una empresa d’habitatge o
un gran tenidor (si no ho és, ha de justificar-ho
amb certificat del Registre de la propietat), haura
d’acreditar en el procés (o si no, no sera admesa
la demanda ni es realitzara 'execucié), si hi ha o
no vulnerabilitat econdmica del deutor que resi-
deixi en el seu habitatge habitual, mitjangant un
document acreditatiu administratiu (amb vigen-
cia de 3 mesos) o un document alternatiu deixant
constancia que el deutor no consent en l'estudi
de la seva situacié econdmica o, en cas d'inac-
tivitat administrativa de més de 2 mesos, una
declaracié responsable del deutor sobre aquest
tema, cas aquest en el qual organ judicial dona-
ra un termini extra de 10 dies a I'’Administracié
perqué actui.

Si no existeix vulnerabilitat economica, se
seguira el procés i, en el seu cas, el llancament.
Si existeix vulnerabilitat, el creditor haura de
justificar que ha seguit un procediment de con-
ciliacié o intermediacié (a regular en el futur) i
haura d’acreditar-lo amb un document adminis-
tratiu (amb vigéncia de 3 mesos) o bé aportar de-
claracié responsable (amb vigéncia de 5 mesos)
en cas d’inactivitat administrativa (concedint el
jutge en el procés d’execucio 10 dies extra a 'Ad-
ministracié per actuar). El llancament haura de
ser fixat amb dia i hora exacta (i es donara tras-
llat a les administracions).

4.2. L'OCUPACIO DE L'HABITATGE:
USURPACIO D’HABITATGES BUITS,
GRUPS VULNERABLES I LA PROTECCIO
ADMINISTRATIVA DAVANT EL SEU
DESALLOTJAMENT

La llei no realitza cap modificacié de la regula-
cié de la usurpacié (entrada en habitatge buit)
ni de la violacié de domicili (ocupacié en habi-
tatge habitat). Es limita a assenyalar que, en el
primer cas, l'ocupacié d’habitatge buit, si entre
els ocupants existeixen persones dependents o
victimes de la violéncia sobre dones o menors,
sera necessari donar trasllat d’aquesta situacio
a les AAPP per adoptar mesures de proteccio.
Per aix0, no afecta la llei catalana 1/2023, de 15
de febrer, de modificacié de la Llei 18/2007, del
dret a 'habitatge, i del llibre cinqué del Codi Ci-
vil de Catalunya, relatiu als drets reals, en relacié
amb l'adopcié de mesures urgents per afrontar la
inactivitat dels propietaris en els casos d’ocupa-
cié il-legal d’habitatges amb alteracié de la con-
vivéncia veinal, que, essencialment, permet als
ajuntaments catalans accionar contra l'ocupacio
d’'un habitatge privat sense titol legitim en certs
suposits que afecten l'ordre public’®.

16. Efectivament, es modifica, entre altres preceptes, 'art. 44 de la llei catalana d’habitatge de 2007, afegint un apartat bis:

“En els suposits d'ocupacié d’'un immoble sense titol habilitant, el propietari o propietaria, si té la condicié de gran forquilla, ha

d’exercir les accions necessaries per a desallotjar-ho si aquesta situacié ha provocat una alteracié de la convivéncia o de l'ordre

public o posa en perill la seguretat o integritat de l'immoble.
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5. Mesures legals relacionades amb la proteccio

dels arrendataris

5.1. LES ZONES DE MERCAT RESIDENCIAL
TENSIONAT

Les ZMRT ja esmentades (art. 18) sén declarades
per les “Administracions competents” en mate-
ria d’habitatge, en principi les CCAA (148.1.3 CE i
Estatuts d’Autonomia). D’especial interés, per ser
prévia a la llei estatal, és la Llei catalana 11/2020,
de 18 de setembre, de mesures urgents en ma-
téria de contencié de rendes en els contractes
d’arrendament d’habitatge i de modificacié de
la Llei 18/2007, de la Llei 24/2015 i de la Llei
4/2016, relatives a la proteccié del dret a 'habi-
tatge. Aquesta llei va ser declarada en gran part,
pero no totalment, inconstitucional, per les SSTC
37 i 57 de 2022, en entendre que l'establiment
de topalls als preus de lloguer per una comuni-
tat autobnoma suposava una violacié de la com-
peténcia estatal sobre dret civil prevista en lart.
149.1.8 CE.

Depenent de la regulacié autondmica en la ma-
téria, perod, també podrien ser municipis (PONCE,
2005 a). Quant a la manera de fer-lo, la llei remet
a la normativa autonémica, pero estableix cer-
tes normes basiques respecte al procediment
administratiu degut, amb informacié publica
a seguir, a l'existéncia d'una Meméria i d'una

motivacid, que fonamenti i justifiqui que con-
corren les circumstancies per aquesta declara-
cié (que la llei assenyala sén una pujada del preu
de lloguer de I'habitatge en els 5 anys anteriors
a la declaracié de més de tres punts per sobre
de U'IPC o la incapacitat del mercat d’atendre la
demanda a preu raonable, que cal entendre que
concorre quan els arrendataris o deutors hipote-
caris dediquin més del 30 % dels seus ingressos
al pagament de la renda o deute, incloent-hi el
pagament dels subministraments basics).

Aquestes circumstancies previstes legalment
hauran de ser avaluades ex post, 3 anys després
de l'entrada en vigor de la llei (DA 3), amb la qual
cosa se segueix la linia de la llei francesa de
2018 anomenada ELAN, tal com s’ha posat en re-
lleu per Chambas en 'Anuari del Bon Govern i de
la Qualitat de la Regulacié (PONCE i VILLORIA,
2023a ). Aixi mateix, realitzada la declaracié, du-
rara 3 anys, podent prorrogar-se anualment en
funcié de l'evolucié de les circumstancies des-
crites.

La declaracié, com vam dir, pot establir que
el concepte de gran tenidor es vinculi a 5 ha-
bitatges, no a més de 10. D’ella deriva la ne-
cessitat d’establir un pla especific amb calendari

2. En cas que es produeixi el suposit a qué fa referencia 'apartat 11 el propietari o propietaria no exerceixi les accions necessa-
ries per al desallotjament, 'ajuntament del municipi on estigui situat 'immoble, com a administracié competent i sense perjudici
de la competencia d’altres entitats plbliques, pot instar al propietari o propietaria, d'ofici o a instancies de la junta de propietaris
de la finca on estigui situat 'immoble o a instancies dels veins de l'espai residencial contigu, a complir la seva obligacié.

3. L’ajuntament ha de requerir al propietari o propietaria i a l'ocupant que, en el termini de cinc dies habils, acreditin documen-
talment l'existéncia del titol habilitant de 'ocupacio, si escau, i en el mateix requeriment ha d’exigir al propietari o propietaria
que, en el termini d'un mes, acrediti documentalment el compliment de 'obligacié d’exercir 'accié de desnonament corresponent.
4. Sieneltermini d’'un mes a comptar des de la recepcié del requeriment, o si la notificacié ha estat infructuosa, atenent sempre
el que determina la legislacié en materia de procediment administratiu, el propietari o propietaria no ha acreditat documental-
ment que 'ocupant de l'immoble té el titol habilitant per a ocupar-lo, no ha acreditat documentalment haver fet efectiu el desallot-
jament o no ha acreditat documentalment haver exercit les accions judicials corresponents per al desnonament, l'ajuntament,
com a administracié competent i sense perjudici de la competéncia d’altres entitats publiques, queda legitimat per a iniciar el
procediment de desnonament i fer efectiu el desallotjament de l'immoble ocupat.

5. L'ajuntament que actui en substitucié del propietari o propietaria té dret al reemborsament integre dels costos derivats del
procediment, sense perjudici de la imposicié de les sancions que procedeixin.

6. L’exercici de l'accioé de desnonament per part de 'ajuntament correspon a l'alcalde o alcaldessa”.
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de mesures a desenvolupar en la ZMRT. També
deriva d’ella que, com a regla general, excepcio-
nable motivadament, el sol obtingut per cessions
urbanistiques i que integri els patrimonis publics
del sol haura de destinar-se exclusivament a
construccié i gestié d’habitatges socials o dota-
cionals, la qual cosa vincula, doncs, als munici-
pis (art. 15e, que contempla altres usos només
de manera excepcional i acreditada). A més, els
grans tenidors en aquestes ZMRT tenen deter-
minades obligacions especifiques d'informacié a
les AAPP (art. 19).

El 22 de juny de 2023 es va publicar al DOGC
lanunci segons el qual es sotmetia al tramit
d’informacié publica el procés per a la declara-
cié de les zones de mercat residencial tensionat
(ZMRT) que ha promogut 'Agéncia de 'Habitat-
ge de Catalunya.

Realitzat el tramit d’informacié publica, en el que
es varen presentar diverses al-legacions, el dia el
dia 22 d’agost de 2023 es va publicar al DOGG la
Resolucié TER/2940/2023, d11 d'agost. Cal as-
senyalar que es determina que sera gran tenidor
qui tingui 5 o més habitatges en alguns dels 140
municipis afectats, un canvi produit en el procés
de resposta a les al-legacions presentades.

En el moment d’escriure aquestes linies, aques-
ta declaracié resta a l'espera de la publicacié al
BOE del "Sistema Estatal de Referencia de Pre-
cios de Alquiler de Vivienda" previst a la llei de
2023. Es preveu la seva publicacié el 13 de marg
de 2024, tot i que el sistema ja és consultable a:

https://serpavi.mivau.gob.es/

Figura 1. Municipis en zones de mercat residencial tensionat

Font: Secretaria d'Habitatge. Generalitat de Catalunya
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5.2. EFECTES DE LES ZMRT

Declarada la ZMRT, es produeixen dos efectes:
la prorroga dels contractes d’arrendament amb
les mateixes condicions originals, obligatoria per
a larrendador, i l'establiment d'un control del
preu del lloguer, previsions ambdues que, en
venir en una norma de competéncia estatal, la
LAU, seran d’aplicacié plena en les CCAA".

5.3. ALTRES PROTECCIONS LEGALS DELS
ARRENDATARIS

La llei es refereix també a desnonaments suspe-
sos per la legislacié a causa de la pandémia
(DF 3) i en general (DF 5). Inclou també un
suposit de limitacié extraordinaria de Uactu-
acié anual de la renda només per a 2023 i
2024 (DF 6), tot aixo d’incidéncia plena en
les CCAA.

Quant als desnonaments, en el primer cas, si
el propietari arrendador és gran tenidor, els des-
nonaments no es reprendran, tret que existeixi
peticié expressa, amb idéntiques condicions a
les ja vistes abans en exposar el cas dels llan-
caments.

En el segon cas, es modifica també la LEC i
no s’admetran demandes de desnonament
tret que el propietari arrendador justifiqui, si es
tracta de l'habitatge habitual de l'arrendatari, si
és 0 no gran tenidor i si a l'arrendatari sofreix
de vulnerabilitat econdmica (mitjancant els sis-
temes ja descrits en relacié amb els deutors hi-
potecaris: document administratiu acreditant o
expressant oposicié arrendataria a 'estudi de la

seva situacio, declaracié responsable de l'arren-
dador per inactivitat administrativa). En cas de
vulnerabilitat econdmica, haura de justificar-se el
seguiment de procediment de conciliacié o inter-
mediacid, en els termes també exposats abans
en parlar dels deutors hipotecaris.

En el procés de desnonament ha d'informar-se
a Uocupant de 'habitatge de les dades exac-
tes de les Administracions a les quals pot
acudir per sol:licitar ajuda, informacié que
'organ judicial deura, d’ofici, cursar a aquestes.
L'organ judicial podra dictar un acte de sus-
pensié del llancament perqué les mateixes
actuin (2 mesos si el propietari és persona fisi-
ca, 4 si és juridica), ponderant en la seva decisid
diversos factors indicats en la llei (vulnerabilitat
de la part actora, despesa en arrendament per
part de 'arrendatari superior al 30 % de la seva
renda, si aquesta renda és inferior als ingressos
establerts per la mateixa llei, aixi com si en 'ha-
bitatge es troben persones dependents, victimes
de la violéncia contra les dones o menors). En tot
cas, el desnonament haura de fixar-se amb
dia i hora exactes.

Al costat de la prorroga obligatoria per a l'ar-
rendador de fins a 3 anys en les ZMRT, ja es-
mentada, la llei preveu que en els contractes
d’arrendament d’habitatge habitual podran
aplicar-se, prévia sol:-licitud de lUarrendata-
ri, una prorroga extraordinaria del termini
del contracte d’arrendament per un periode
maxim d’un any, durant el qual es continuara
aplicant els termes i condicions establerts per al
contracte en vigor. Aquesta sol-licitud de prorro-
ga extraordinaria requerira l'acreditacié per part
de l'arrendatari d'una situacié de vulnerabilitat

17. Respecte a la prorroga (nou art. 10.2 LAU), sera obligatoria per a arrendador si la sol-licita I'arrendatari, la qual cosa podra fer
anualment fins a un maxim de 3 anys, excepte en diversos casos previstos en la llei (necessitat d’'ocupar habitatge per als seus
familiars o conjugue en cas de sentencia ferma de separacioé o dissolucié del vincle matrimonial).

Quant al control del preu del lloguer, aquest sera diferent, en funcié de si el propietari és o no gran tenidor (DF 3, modificant
art. 17 LAU).

Si el propietari arrendador no és gran tenidor, la regla general és que en els contractes successius de lloguer d’un habitatge la
renda no podra excedir la de U'anterior contracte, una vegada aplicada l'actualitzacié anual. Excepcionalment, es podra pujar
la renda fins a un maxim del 10 % si concorren una série de casos fixats en la llei, basats en la realitzacié de rehabilitacions
i millores, incloent-hi energia primaria no renovable, en els dos anys anteriors, la millora de l'accessibilitat o formalitzacié d'un
contracte per 10 anys com a minim o amb dret de prorroga de l'arrendatari per aquest mateix periode.

Si el propietari arrendador és un gran tenidor, llavors la renda dels nous contractes sera igual o inferior al limit maxim del preu
aplicable conforme al sistema d’indexs de preus de referencia, que haura de fixar 'INE abans de final de 2024, usant la nova base
de dades a constituir (DONA 1), afectant el limit tant a nous contractes (si s’indica en la declaracié de ZMRT, respecte a habitatges
no arrendats en els Ultims cinc anys) com a contractes successius.
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social i econdmica sobre la base d’'un informe o
certificat emés en 'lltim any pels serveis socials
d’ambit municipal o autonomic i haura de ser
acceptada obligatoriament per lUarrendador
quan aquest sigui un gran tenidor d’habitat-
ge, tret que s’hagués subscrit entre les parts un
nou contracte d’arrendament.

Finalment, la limitacié extraordinaria de lac-
tualitzacié de la renda durant 2023 i 2024
s’aplicara tant si l'arrendador és gran tenidor o
no, sent en el primer cas més amplia la limitacié,
ja que el 2023, si ho és, el pacte entre les parts

Si bé ja hem fet referéncia a alguns aspectes
de Dret administratiu (qui i com s’estableixen
les ZMRT, l'actuacié d’AAPP en casos de
llancament o desnonament, etc.), concentrem-
nos ara en uns altres que destaquen també.

La llei distingeix (implicitament) entre habitat-
ge de mercat lliure i habitatge protegit (art. 3,
art. 16). En aquesta ultima, al seu torn, distingeix
entre 'habitatge social de titularitat publica (en
sol public amb dret de superficie o similar, dota-
cional o adquirida, per exemple, mitjancant tan-
teig i retracte), habitatge protegit de preu limitat,
d'iniciativa publica o privada, qualificada aixi ad-
ministrativament i, novetat, habitatge assequi-
ble incentivat, de titularitat privada i que no
necessita qualificacié administrativa com la
protegida (art. 17). Si bé caldria fer una analisi
del seu impacte, no sembla que aquestes defini-
cions, a priori, comprometin les ja existents, en
el seu cas amb denominacions que poden variar
més 0 menys.
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no pot superar la variacié anual de l'index de ga-
rantia de la competitivitat i el 2024, el 3 %.

A més, la llei estableix que les despeses de
gestié immobiliaria i formalitzacié del con-
tracte seran a carrec del propietari.

Finalment, els arts. 30 i 31 de la llei estableixen
una série de prescripcions també sobre transpa-
réncia i arrendament, incloent-hi Uobligacié del
propietari que arrendi un habitatge d’indicar
si aquest es troba en una ZRMT i les condici-
ons del contracte (art. 31).

La llei fa mencié als parcs pulblics d’habitatge
(arts. 27 a 29, especialment), establint la impos-
sibilitat de vendre béns patrimonials dels
mateixos a privats amb anim de lucre (no-
més a AAPP i a entitats sense anim de lucre),
venda que havia generat ja pronunciaments
judicials pronunciant-se en contra (STSJ de
Madrid, sala contenciosa, de 14 de maig de 2019
i interlocutoria del TS, de 29 de novembre del
mateix any, desestimant el recurs de cassacié
per part de I'Ajuntament de Madrid).

El seu finangcament provindra de diverses vies,
incloent-hi obligatoriament les sancions cobra-
des per l'incompliment de la funcié social de la
propietat. Com vam dir, la llei estableix la ne-
cessitat de fixar obligacions plbliques es-
pecifiques respecte al creixement d’aquests
parcs i un compromis general per defecte
del 20 % d’habitatges socials sobre el total
del parc residencial en 20 anys en les ZMRT
mancant regulacié autonomica especifica,
com ja hem vist.



6.3. DRET URBANISTIC I HABITATGE

Quant al Dret urbanistic i I'habitatge (art. 15), una
perspectiva que afecta no sols la legislacié d’ha-
bitatge siné també a la d'urbanisme de les CCAA,
es produeix, com vam veure, una regulacié per
la nova llei dels patrimonis publics de sol en
ZMRT, obligant a una unica destinacid, excep-
te excepcions previstes en la llei, de cons-
truccié d’habitatge protegit. Aixi mateix, la llei
declara compatible l'is de construccié d’habi-
tatges dotacionals en sols dotacionals: declara
que la qualificacié com a habitatge protegit,
a qué es refereix Uart. 20.1 b del Text Refés
estatal de Sol de 2015 (TRS), no pot modifi-
car-se pels plans d’'urbanisme, excepte justi-
ficacié de la falta de necessitat o la impossibi-
litat sobrevinguda de la construccié d’habitatge.
A més, els habitatges protegits no es poden
desqualificar administrativament si se situen
en sols qualificats urbanisticament per aixo,
llevat de causes excepcionals, i fins i tot si no se
situen en aquests sols, la regla general sera de
manteniment de la qualificacié almenys 30 anys.

L'impacte d'aquestes previsions estatals variara en
funcié de la legislacié de cada comunitat autono-
ma, sent menor en alguns casos. En el cas catala,
per exemple, el Decret llei 17/2019 assenyala que la
permanéncia en la qualificacié administrativa com
a habitatge protegit ha d'estar vinculada a la dura-
da de la qualificacié urbanistica del sol, en la linia
de la llei estatal, modificant l'article 79 de la llei del
dret a 'habitatge, si bé ara caldra tenir en compte
I'excepcionalitat de la modificacié de la qualificacié
urbanistica. Aixi, s’assenyala que la qualificacié dels
habitatgesamb proteccié oficial és vigent mentre
concorri alguna de les circumstancies seglents:

a. Que el planejament urbanistic les reservi
a l'as d’habitatge de proteccié publica: ara
la llei estatal matisa que aquest Us haura
de mantenir-se, excepte causes excepcio-
nals, com vam veure.

b. Que estiguin integrades en un patrimoni
public de sol i d’habitatge.

D’altra banda, en suposits diferents d’aquests, la
vigéncia de la qualificacié dels habitatges amb
proteccié oficial pot ser de durada determinada
d’'acord amb el que s’estableixi reglamentaria-
ment, considerant si s’han atorgat ajudes publi-
ques o no per a la seva promocié i la naturalesa
d’aquestes, inclosa la cessié gratuita del sol o el
vol afectats o per un preu inferior al seu valor. En
tot cas, aquesta regulacié ara haura de tenir en
compte els 30 anys a qué es refereix la llei estatal.

En tot cas, només es pot desqualificar a iniciativa de
la mateixa Administracié per raons d'interés public
vinculades a les necessitats de 'habitatge i sempre
que la qualificacié urbanistica del sol no la destini
a l'us d’habitatge de proteccié publica, cas que ara
“no podra modificarse, salvo en los casos ex-
cepcionales en los que el instrumento de orde-
nacién urbanistica justifique la innecesariedad
de este tipo de viviendas o la imposibilidad so-
brevenida de dicho destino, con independencia
de que puedan modificarse las condiciones o carac-
teristicas de la vivienda protegida para atender a la
demanda y necesidades del ambito territorial” (art.
15 llei estatal, que cal interpretar conjuntament amb
lart. 17.51 6 de la llei pel dret a 'habitatge, en la seva
modificacié de 2019).

A més, aquest art. 79 de la llei catalana asse-
nyala que la resolucié que, si escau, autoritzi la

18. “5. El planejament urbanistic general de nova implantaci6, sens perjudici del compliment dels estandards de reserva minima
destinada a habitatges de protecci6 publica que estableix la legislacié urbanistica, ha de garantir i justificar que no es redueix en el
conjunt del pla el total de sostre qualificat d’habitatge de proteccié ptiblica pel planejament anterior, llevat que es justifiqui
adequadament a lLa memoria social que s’han produit canvis estructurals en la demanda d’habitatge que permetin reconsiderar
les qualificacions amb aquesta destinacié i, en els municipis inclosos en una area de demanda residencial forta i acreditada, que
es compleix Uobjectiu de solidaritat urbana. Aquesta darrera possibilitat té caracter excepcional i sempre s’ha de respectar la durada
de la subjeccio al regim juridic de proteccid establerta en la qualificacié dels habitatges amb proteccié oficial que hi estiguin edificats.

6. Les modificacions puntuals del planejament urbanistic general que afectin la qualificacié urbanistica del sol d’habitatge de
proteccié publica i que comportin la reduccié del sostre amb aquesta destinacié tenen caracter excepcional i s’han de justificar
adequadament, sigui per la necessitat de creacioé de sistemes urbanistics de titularitat puiblica, sigui pels canvis estructurals
produits en la demanda d’habitatge. En aquest darrer cas, si es tracta d’'un municipi inclos en una area de demanda residencial
forta i acreditada, s’ha de justificar que es compleix U'objectiu de solidaritat urbana. En tot cas, aquestes modificacions han de
respectar la durada de la subjeccié al regim juridic de proteccid establerta en la qualificacié dels habitatges amb proteccié oficial que hi
estiguin edificats”.
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desqualificacié conforme al que es preveu pot fi-
xar com a condicid la necessitat de devolucié de
totes o de part de les ajudes percebudes, alguna
cosa sobre el que res es diu en la llei estatal,
pero que entenem és perfectament possible re-
gular en funcié de la competéncia exclusiva au-
tonomica en materia d’habitatge.

La llei estatal modifica també lart. 20.1b TRS
per augmentar els percentatges de reserves
per a habitatge protegit: en sol urbanitzable,
els terrenys precisos per situar el 40 % de l'edi-
ficabilitat residencial prevista, tret que es faci
una excepcid, garantint el compliment integre i
la cohesid social, i en soOl urba no consolidat, el

20 %"°. D’aquests percentatges, el 50 % haura

19. Recordis que a Catalunya el régim vigent, com ja hem dit, de notable complexitat, es troba:

-El general, a 'art. 57.3 del Text Refés d'urbanisme, després de la seva modificacié el 2019, que és inferior al 40 % fixat per la llei estatal en
el cas del sol urbanitzable (és superior, pero, pel cas del sol urba no consolidat, en un 18 %, cosa que és possible legalment, donat que la
llei estatal estableix un minim, no un maxim):

“Els plans d'ordenacié urbanistica municipal i les seves modificacions i revisions han de reservar per a la construccié d’habitatges de pro-
teccid publica sol suficient per al compliment dels objectius definits en la memoria social i, com a minim, el sol corresponent al 30 % del
sostre que es qualifiqui per a l'Us residencial de nova implantacid, destinats a la venda, al lloguer o a altres formes de cessid d'Us. Resten
exempts d'aquesta obligacié minima els plans d’ordenacié urbanistica municipal segiients, llevat que el planejament territorial o director
urbanistic determini una altra cosa:

a) Els dels municipis que, per llur escassa complexitat urbanistica, només distingeixen entre sol urba i sol no urbanitzable.

b) Els dels municipis de menys de cinc mil habitants, que no sén capitals de comarca i que compleixen els requisits seglients:

Primer. Si en els dos anys anteriors a 'aprovacio inicial del pla, la dinamica d’atorgament de llicéncies ha estat inferior a cinc habitatges
per cada mil habitants i any.

Segon. Si el pla no permet més de dos-cents habitatges de nova implantacié per al conjunt dels ambits d’actuacié urbanistica en sol urba
no consolidat i en sol urbanitzable a qué fa referencia 'apartat 4.”

-L’especific de l'area metropolitana, a la DA 6 del Decret llei de 2019 esmentat, que si que compleix amb el minim estatal (tot i que podria
discutir-se en el cas de rebaixes autoritzades per la llei catalana per sota del 20 % en sol urba no consolidat):

“Disposicié addicional sisena

Régim especial aplicable als municipis compresos a I'Area Metropolitana de Barcelona en matéria de reserves d’habitatge de proteccié
publica.

1. Quan el planejament urbanistic dels municipis compresos a I'ambit territorial de 'Area Metropolitana de Barcelona hagin d’establir reser-
ves d’habitatge de proteccid publica d'acord amb l'article 57.3 i la disposicid transitoria tercera del Decret legislatiu 172018, de 3 d’'agost,
pel qual s'aprova el Text Refds de la Llei d’Urbanisme, sén exigibles els percentatges minims del sostre que es qualifiqui per a lus
residencial de nova implantacio segiients:

a) EL 40 % en sol urbanitzable delimitat.

b) EL 40 % en sectors de sol urba no consolidat que tinguin per objecte la transformacié global dels usos principals cap a l'tis
residencial.

Aquests percentatges es poden reduir fins al 30 % quan no es pugui garantir la viabilitat economica financera de les actuacions.
2. La meitat com a minim de les reserves d’habitatges de proteccié puiblica a qué fa referéncia 'apartat 1 s’han de destinar es-
pecificament al régim d’arrendament.

3. El regim especial que estableix aquesta disposicid és aplicable al planejament urbanistic general dels municipis afectats i les seves revi-
sions i modificacions, aixi com als plans urbanistics derivats i llurs modificacions, que s’aprovin inicialment en el termini de 45 dies habils
comptadors des de l'entrada en vigor del Decret llei de 23 de desembre de 2019, de mesures urgents per millorar I'accés a 'habitatge.”
-Finalment, les reserves que estableixi el Pla Territorial Sectorial d’Habitatge, quan sigui aprovat, en zones que qualifiqui com de demanda
forta i acreditada, que compleixen amb escreix el minim estatal, d’acord amb el que també estableix el Decret llei de 2019:

“Disposicid final quarta

Aprovacio del Pla territorial sectorial d’habitatge i increment dels estandards de reserva de sol destinat a habitatges de proteccié publica.
El Govern ha d'aprovar el Pla territorial sectorial d’habitatge en el termini d’'un any a partir de l'entrada en vigor d'aquest Decret llei. Aquest
Pla ha de determinar els estandards de reserva de sol destinat a habitatges de proteccié publica en els municipis inclosos en les arees
de demanda residencial forta i acreditada que, per les especials dificultats d’accés a I'habitatge de la poblacid, requereixen uns
estandards superiors als establerts pel text refés de la Llei d’'urbanisme. Aquests estandards han de ser, com a minim, el 50
% del sostre que es qualifiqui per a 'tis residencial de nova implantacié en sol urbanitzable delimitat i el 40 % en sol urba no
consolidat, amb possibilitat de reduir, en aquest darrer cas, fins al 30 % quan sigui necessari per garantir la viabilitat economica
de l'actuacié. La meitat com a minim d’aquestes reserves s’han de destinar especificament al régim d’arrendament”.
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de ser en régim de lloguer, tret que el pla d’ur-
banisme justifiqui que aixd no és possible per
les caracteristiques dels demandants o altres cir-
cumstancies economiques o socials”®.

Res s'assenyala a la llei estatal sobre el sol urba
consolidat, més enlla d’exigir que la legislacié au-
tonomica ha d’establir instruments efectius per
assegurar l'equilibri, la qualitat de vida l'accés a
'habitatge i el principi de desenvolupament ter-
ritorial i urba sostenible. Ha de recordar-se que
el Tribunal Constitucional en la seva senténcia
16/2021 ha considerat constitucionalment ac-
ceptable la reserva per a habitatge protegit en
sol urba consolidat establerta per la legislacid
catalana (apartats 6 i 7 de l'article 57 i art. 100.2
bis del text refés de la Llei d’urbanisme de Cata-
lunya, amb la modificacié de 2019), i desenvolu-
pat per una modificacié del Pla General Metropo-
lita per a Barcelona en 2018, possibilitat que ha
estat també considerada valida legalment, amb
cita de la STC citada, per la STSJ de Catalunya
de 6 de juliol de 2021, nimero de recurs 33/2019
(PONCE, 2020).

Finalment, és forca interessant la previsié de
l'art. 17.4 de la llei estatal:

“Los instrumentos de ordenacion urbanistica po-
dran promover la puesta en el mercado de vivi-
endas en régimen de alquiler durante periodos
de tiempo determinados y a precios asequibles
permitiendo incrementos de edificabilidad o
densidad o la asignacion de nuevos usos a una
vivienda o a un edificio de viviendas, incluidos en
ambitos delimitados al efecto”

6.4. DADES, DRET D’ACCES A LA
INFORMACIO I PUBLICITAT ACTIVA EN
MATERIA DE SOL I HABITATGE: LES NOVES
OBLIGACIONS PUBLIQUES

Els arts. 32 a 36. estableixen una série d’obligaci-
ons publiques de publicitat activa anual d'una
serie d'informacions al parc public d’habitatge
(realitzacié d'inventari i memoria), inversié pres-
supostaria, habitatge buit, aplicacié de recarrecs
d'IBI, registre de demandants d’habitatge prote-
git i sol public disponible.

Pel que fa a informacié i dades, és aquesta una
matéria de gran rellevancia, a parer nostre,
a causa de la deficiéncia de dades que les
Administracions, enfront del sector privat, han
tingut historicament en aquest sector per poder
desenvolupar politiques publiques informades.

Ara, la llei inclou un Titol V, cap. II,, titulat “In-
formacié i transparéncia en matéria d’habitatge
i sol”, (que la DF 7 vincula amb la competéncia
estatal d’'art. 149.1.8 CE, la qual cosa ens sem-
bla un error), que implica una série d'obligaci-
ons de l'Estat i fa necessaria una interpretacio
juridica sistematica, ja que la Llei de transparén-
cia, accés a la informacié i bon govern estatal
de 2013 (basada en els articles 149.1.1a, 149.1.13a
i 149.1.18a CE) estableix, com és sabut, en el seu
art. 5 la necessitat de la publicacié de (traduccid
propia) “informacié el coneixement de la qual si-
gui rellevant per a garantir la transparencia de la
seva activitat relacionada amb el funcionament
i control de l'actuacié publica”, la qual cosa ara
concreta la llei d’habitatge.

Aixi mateix, encara que s’'esmenti que l'obliga-
cié de publicacié és de l'estat, ha de tenir-se en
compte la LRJSP de 2015, que els seus arts. 140

Recordem que a Catalunya, la legislacid, a partir de 2019, exigeix un percentatge determinat de les reserves per HPO en re-

gim juridic determinat només en dos casos: en el cas de reserves en 'ambit metropolita (vegeu nota anterior sobre DA del Decret

Llei de 2019) i en el cas les actuacions urbanistiques amb reserva de sol destinat a habitatges de proteccid publica (art. 46 text

refds llei d’urbanisme), suposit en el qual el sol amb aprofitament urbanistic de cessié obligatoria s’ha d’emplacar sobre la reserva

esmentada i ha de romandre en el patrimoni public de sol i d’habitatge de I'Administracié adjudicataria mentre el planejament

urbanistic mantingui aquesta destinacid, sense perjudici de poder constituir un dret real de superficie sobre aquests terrenys

(tot i que 'Administracié titular d’aquests terrenys pot alienar-los excepcionalment en uns suposits fixats per la llei d’urbanisme),

havent-se de destinar al regim de lloguer, dret de superficie o altres formes de cessid de I'ls sense transmissid de la propietat del

sol els habitatges de proteccioé publica construits sobre aquests terrenys.
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i s. al-ludeixen, com la llei d’habitatge, als prin-
cipis de col-laboracié i cooperacié, assenyalant
l'obligacié de les CCAA i ens locals de pro-
porcionar la informacié precisa a UEstat per
al compliment de la llei*'.

Tingui's en compte, d'altra banda, que, d’acord
amb la Disposicié addicional primera, titulada
“Base de dades de contractes d’arrendament
d’habitatge i refor¢c de la coordinacié en la
informacié sobre contractes d’arrendament”;

“es conformara” una base de dades de contrac-
tes d'arrendament d’habitatge;

s'establiran mecanismes de col-laboracié amb
les comunitats autonomes i altres organismes i
institucions, per a disposar de la informacié ve-
ra¢c sobre els contractes d’arrendament d’habi-
tatge vigents, a través de les dades recollides en
els diferents registres autonomics i estatals;

s'iniciara un procés especific de col-laboracié
entre el Departament Ministerial competent en
matéria d’habitatge i les comunitats autonomes
que hagin desenvolupat sistemes de referéncia
del preu del lloguer en els seus respectius ambits
territorials, aixo és, Catalunya.

21. Com assenyala aquesta llei (traduccio propia):

6.5. ORGANITZACIO ADMINISTRATIVA:
CONSELL ASSESSOR D'HABITATGE

En aquest ambit destaca aquest nou organ, obert
a integrar interessos socials, economics i acade-
mics (art. 26)?%.

Aquest Consell Assessor es configura, Obvia-
ment, afegint-se al que es preveu en el Titol II
de la llei estatal, titulat “Accié dels poders pu-
blics en matéria d habitatge”, el capitol de la
qual dedica diversos articles a la “Col-laboracié
i cooperacié entre administracions publiques en
matéria d’habitatge” (Article 20. Col-laboracié
entre les administracions publiques en mateéria
d’habitatge; Article 21. Organs de Cooperacié en
matéria d’habitatge i sol; Article 22. Coordinacié
Inter ministerial).

6.6. FONS D'HABITATGE ASSEQUIBLE

Fruit de la col-laboracié publicoprivada, la seva
regulacié queda en mans “d’acords especifics”,
art. 25. Aquest fons és diferent del poc reeixit
Fons Social d’'Habitatge?, previst en el Reial de-
cret llei 27/2012, de 15 de novembre, de mesures
urgents per a reforcar la proteccié als deutors hi-
potecaris, que va incloure un mandat al Govern
perqué prengués les mesures necessaries per a
impulsar, amb el sector financer, la constitucié
d'un fons social d’habitatges destinats a oferir
cobertura a aquelles persones que haguessin es-
tat desallotjades del seu habitatge habitual per
limpagament d'un préstec hipotecari.

“L’assistencia i col-laboracié requerida només podra negar-se quan l'organisme public o U'entitat del qual se sol-licita no estigui
facultat per a prestar-la d’acord amb el que es preveu en la seva normativa especifica, no disposi de mitjans suficients per a aixo
o quan, de fer-ho, causés un perjudici greu als interessos la tutela dels quals té encomanada o al compliment de les seves propies
funcions o quan la informacié sol-licitada tingui caracter confidencial o reservat. La negativa a prestar l'assisténcia es comunicara
motivadament a '’Administracié sollicitant”.
Traduccié nostra:
“Article 26. Consell Assessor d’Habitatge.
1. Amb la finalitat d’assegurar la participacio dels diferents agents socials en l'elaboracié i desenvolupament de la politica d’habi-
tatge, el Consell Assessor d’Habitatge sera l'organ col-legiat, de caracter técnic, assessor i consultiu del Ministeri de Transports,
Mobilitat i Agenda Urbana en matéria de programacié estatal de la politica d’habitatge.
Aquest Consell podra estar integrat per representants dels diferents Departaments Ministerials amb competéncies relacionades
amb l'habitatge, d’associacions empresarials, d’associacions i col-legis professionals, d’entitats financeres, d’associacions del
tercer sector, de 'economia social i d’associacions representatives d’interessos afectats per la llei. També podran formar part del
Consell diferents professionals experts en matéria d’habitatge, aixi com de 'ambit universitari i de la recerca.
2. Reglamentariament, s'establira la creacié del Consell Assessor d’Habitatge, definint la seva composicio, atribucions i funcionament.”
Fondo Social de Viviendas
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Legislacions d’habitatge com la catalana, la bas-
ca o la valenciana ja havien recollit I'accié publi-
ca en materia d’habitatge.

Entre les nombroses SSTC sobre habitatge, ja
al-ludides, destaca sobre aquest tema la STC
97/2018, que conegué de la Llei basca 3/2015.
La STC nega, matisant el seu criteri anterior en
una senténcia seva prévia, la STC 80/2018, en
referéncia a la Llei valenciana 2/2017, que l'accié
publica prevista en la llei basca sigui inconstitu-
cional, acceptant-la, perd en 'ambit exclusiu dels
procediments administratius, no en el procés
contencids, en sostenir-se que les CCAA man-
quen de competéncia en matéria processal per
declarar-la.

Ara, 'art. 5 de la llei estatal reconeix l'accié publi-
ca en matéria d’habitatge en 'ambit judicial. La
mateixa, no obstant aixo, queda en mans unica-
ment de persones juridiques sense anim de
lucre que defensin interessos generals vin-
culats amb la proteccié de Uhabitatge. A més,
assenyala que el seu Us se circumscriu als actes i
disposicions dictats en aplicacié del titol II, del
titol III i del capitol II del titol IV d’aques-
ta llei. També es precisa que (traduccié propia)
“Aquest exercici no podra ser contrari a la bona
fe, ni constituir un abus de dret”, innecessaria-
ment, ja que aquests principis juridics estan ja
recollits, com és sabut, en el Codi Civil, aixi com
que “A l'efecte del que s’estableix en larticle
31 de la Llei 29/1998, de 13 de juliol, regulado-
ra de la Jurisdiccié contenciosa administrativa,
I'exercici d’aquesta accié no podra en cap cas
comprendre una pretensié de reconeixement i
restabliment d’una situacié juridica individualit-
zada, tret que qui exerciti l'accié sigui qui estigui
legitimat per ostentar un dret o interés legitim
afectat. La renlncia o el desistiment d’aquesta,
ja sigui en via administrativa, ja en via contenci-
osa administrativa, no podra implicar contrapar-
tides economiques”, també de forma una mica
supérflua, ja que la normativa i la jurisprudéncia
ja havien establert tots dos extrems.

Per a les CCAA que no tinguessin prevista l'accié
publica, la regulacié estatal suposara una nove-
tat. Per a les quals, com la catalana, ja la tingues-
sin recollida, la seva interpretacié haura de fer-se
ara en el marc d'aquest art. 5.

L’art. 4 de la llei assenyala que tenen la consi-
deracié de serveis d'interés general, com a
elements clau de la cohesié economica, soci-
al i territorial, els determinats per les admi-
nistracions competents en la mateéria, la qual
cosa no constitueix estrictament una novetat,
puix que diverses legislacions autondomiques ha-
vien ja declarat activitats relacionades amb 'ha-
bitatge serveis d'interés general (aixi, la llei ca-
talana del dret a 'habitatge de 2007, pionera en
aquest sentit, art. 4, o la llei basca, per exemple).

La llei no aclareix si es tracta de serveis d'inte-
rés general no economics (SIGNE) o de serveis
d’interés economic general (SIEG), la qual cosa
sembla raonable (VAQUER, 2022), ates que en
'ambit de 'habitatge existira l'un o l'altre, a de-
terminar cas per cas, en funcié del criteri de si hi
ha activitat economica o no. Si no n’hi ha, esta-
rem davant un SIGNE, per exemple, cessié gra-
tuita d’habitatge en 'ambit dels serveis socials,
la qual cosa situa a aquest fora de les regles de
la competéncia del Dret de la Unid. En canvi, si
estem davant una politica pulblica consistent a
proveir un arrendament assequible, caldria sos-
tenir 'existéncia d'un SIEG, la qual cosa implica
l'aplicacié de les regles de les competéncies eu-
ropees, perd notablement matisades, almenys en
4 ambits.

En primer lloc, sera possible establir per I'Admi-
nistracié obligacions de servei public al presta-
dor del SIEG d’habitatge. En aquest sentit, l'art.
19 de la llei estatal pel dret a 'habitatge assenya-
la en el seu primer paragraf que (traduccié nos-
tra): “En desenvolupament del servei d'interés
general establert en la present llei, els grans
tenidors d’habitatge tindran l'obligacié de col-la-
borar amb les administracions publiques compe-
tents en matéria d’habitatge. A aquest efecte, les
administracions publiques competents en mate-
ria d’habitatge podran exigir a els grans tenidors
d’habitatge en les zones de mercat residencial
tensionat declarades segons el que es preveu
en l'apartat 2 de l'article anterior, el compliment
de l'obligacié de col-laboracié i subministrament
d'informacié sobre l'Us i destinacié dels habitat-
ges de la seva titularitat que es trobin en tals zo-
nes de mercat residencial tensionat”, detallant la
resta del precepte en qué consisteixen les obli-
gacions de servei public de provisié d'informacié
de els grans tenidors.



En segon lloc, 'existéncia d’'un SIEG suposa per
a les AAPP la possibilitat de condicionar la ges-
tié6 d’aquest, per exemple, restringint-ho a enti-
tats sense anim de lucre.

En tercer lloc, 'existéncia d’'un SIEG implica la
possibilitat de compensar al prestador del servei.
Aquesta compensacio precisa per a la prestacio,
d’acord amb l'art. 186.2 TFUE, no suposa una aju-
da publica i, per tant, no sén aplicable els arts.
107 i s. d’aquest, sempre que la compensacid
compleixi amb els requisits detallats per la doc-
trina del TJUE establerta en senténcies com la
coneguda Altmark de 2003, que ha establert els
concrets requisits precisos perqué no s’estigui
davant ajudes®.

En quart lloc, si s’esta davant ajudes, no existira
necessitat de notificar les mateixes a la Comis-
sid, si es refereixen a habitatge social dirigit a
poblacié que no pot satisfer la necessitat del seu
allotjament mitjancant el mercat, com assenyala
la Decisié de la Comissié de 20 de desembre
de 2011, que assenyala com “les empreses en-
carregades de serveis socials, incloses les que
proveeixen habitatges protegits per a ciutadans
desfavorits o grups menys afavorits socialment
que, per problemes de solvéncia, no puguin tro-
bar habitatge en condicions de mercat, han de
beneficiar-se també de 'exempcid de notificacié
prevista en la present Decisi6¢”*°.

En 'ambit de competéncia estatal o de col-labo-
racié de l'Estat amb les altres administracions la
llei estableix directament les activitats que
son servei d'interés general. Aixi, per part de
les Administracions, ho sén les relacionades amb
els parcs publics d’habitatge, aixi com la cons-
truccié o rehabilitacié d’habitatges sotmesos

a algun régim de proteccié publica i la millora
de les condicions d’habitabilitat, d’accessi-
bilitat o d’eficiéncia energética dels edifi-
cis d’habitatges, de titularitat publica i privada.
També ho son les activitats privades la fi de
les quals sigui la construccié o rehabilitacié
d’habitatges sotmesos a algun régim de pro-

teccié publica.

Aquests serveis podran gestionar-se de manera
directa o indirecta mitjangant diferents férmules
de col-laboracié publicoprivada.

Aquesta consideracié ho és, segons la llei, a “els
efectes de l'orientacié del financament pu-
blic”, connectant aixi, entenem aquest precepte
amb els arts. 106.2 i s. del Tractat de Funciona-
ment de la Unié Europea, que, com hem vist, van
més enlla del finangcament public, malgrat la dic-
cié literal de la llei.

6.9. MESURES LEGALS RELACIONADES AMB
EL FOMENT DEL LLOGUER I LA LLUITA
CONTRA L'HABITATGE BUIT: EL PAPER
MUNICIPAL

Aquestes disposicions, dictades en exercici de
competéncies estatals tindran una incidéncia
plena en les CCAA.

D’acord amb la DF 2, en relacié amb els contrac-
tes subscrits a partir de l'entrada en vigor de la
llei, es preveu una reduccié del rendiment net
positiu per al propietari declarant calculat en
el 50 % (sempre), el 60 % (si existeix rehabili-
tacié en els 2 anys anteriors al contracte), el 70
% (si és primer lloguer d’habitatge en ZMRT, o
larrendatari esta entre els 15 i 35 anys o és una

24. 1) lempresa beneficiaria esta efectivament encarregada de I'execucié d’obligacions de servei public i aquestes obligacions
s’han definit clarament; 2) els parametres per al calcul de la compensacié s’han establert préviament de manera objectiva i trans-
parent; 3) la compensacié no supera el nivell necessari per a cobrir totalment o parcialment les despeses ocasionades per l'exe-
cucié de les obligacions de servei public, tenint en compte els ingressos corresponents i un benefici raonable; 4) quan 'eleccid
de 'empresa encarregada d’executar obligacions de servei public no s’hagi realitzat en el marc d’un procediment de contractacio
publica, el nivell de la compensacié necessaria s’ha calculat sobre la base d'una analisi dels costos que una empresa mitjana,
ben gestionada i adequadament equipada per a poder satisfer les exigéncies de servei public requerides hauria suportat per a
executar aquestes obligacions, tenint en compte els ingressos corresponents i un benefici raonable per I'execucié d’aquestes
obligacions

25. Decisién de la Comisién, de 20 de diciembre de 2011, relativa a la aplicacién de las disposiciones del articulo 186, apartado

2, del Tratado de Funcionamiento de la Unién Europea a las ayudas estatales en forma de compensacién por servicio publico

concedidas a algunas empresas encargadas de la gestién de servicios de interés econémico general [notificada con el numero
C(2011) 9380]Texto pertinente a efectos del EEE (boe.es)
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