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Politiques d’habitatge i persones joves:
estat de la giiestio
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Si hi ha un segment de la poblacié que ha patit més
les cicliques crisis a nivell europeu és el jovent.
Aquesta afectacio es visualitza de forma molt clara

en les oportunitats i opcions que tenen per poder
emancipar-se i per poder construir el seu projecte

de vida, un fet que cada vegada s’eternitza més. Cal
situar aquesta problematica al centre de les politiques
publiques per tal de donar resposta a un repte que
condicionara les societats de la propera década.
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A casa, al menjador compartit amb
uns pares cansats de la conviven-
cia amb els fills que superen la
trentena; a l'habitacié mindscula
on no hi cap més que un llit indivi-
dual o una llitera estreta, i que fan
impossible la vida en parella; al
retorn a casa dels pares després
d'una separacié o d'un divorci, per
la impossibilitat de fer front a dos
lloguers; 0 a la nevera compartida
per joves professionals, que com-
parteixen pis malgrat els titols i les
feines encadenades.

Es aqui, en totes aquestes escenes
quotidianes, on es confronten les
expectatives vitals amb la crua re-
alitat del mercat de ['habitatge, que
obeeix més a les logiques finance-
res globals i els negocis immobilia-
ris que no pas a les necessitats de
les persones joves. Les decisions
que regulen l'accés al crédit es van
endurir a causa de la Crisi Finance-
ra del 2008, i 'impacte de la pan-
démia de la Covid-19 ha exacerbat
la inestabilitat laboral que afronta
el jovent. A més, la invasio6 russa
d'Ucraina i els moviments geopo-
litics actuals han augmentat els
preus de l'energia i del camp, deri-
vant en una significativa inflacio.

Les consequencies de tot plegat,
malauradament, les paga un sector
de poblacié que és critic pel futur
pero, que en l'actualitat, té poca
capacitat d'influéncia en la presa de
decisions a nivell institucional. El
resultat és que el jovent tarda més
a emancipar-se i es perpetuen les
desigualtats, perqué només aquells
gue compten amb el suport econo-
mic dels pares poden sobreviure a
un moén marcat per les incerteses. |
malgrat que la diagnosi és compar-
tida per molts experts, hi ha poques
dades i poca literatura sobre el tema.

Just abans de l'esclat de la pande-
mia de Covid-19, el febrer del 2020,
'OCDE va organitzar un taller a la
Shaw Library de la London School
of Economics, per debatre sobre les
preocupacions de la gent jove als
paisos que en formen part. Alla s'hi
va afirmar que, segons les enquestes
realitzades, les persones entre 18 i
29 anys estan molt preocupades per
la inseguretat econdmica i se senten
sovint excloses dels debats de politi-
gues publigues.

En primer lloc, segons aquest estudi,
la gent jove té dificultats creixents
per arribar a finals de mes —64%

dels joves grecs, 35% dels joves
danesos. També els preocupa la
possibilitat d'emmalaltir o patir

una incapacitat. A llarg termini, es
preocupen per la mobilitat social i
poder-se jubilar algun dia. Pero pot-
ser el més rellevant és que se senten
desconnectats o incapacos d'influir
en les decisions de govern a tots els
nivells.

| com es pot actuar per revertir
aquestes percepcions?

Un aspecte important d'aquest estu-
di, i del qual cal prendre bona nota,
és que el 43% del jovent enquestat
afirma que ['habitatge assequible
alleujaria les seves incerteses. De
fet, l'estudi subratlla que 'habitatge
assequible és més prioritari per a

la gent jove que per a la gent gran,
diferéncia generacional que s'accen-
tua als antics paisos del bloc sovietic
com Estonia, Lituania, Polonia o
Eslovenia; o Israel. Una agenda politi-
ca proactiva per a la gent jove hauria
d'atendre també les aspiracions de
garantir millors pensions i millor
atencié medica.

| que proposen, quan se’ls pregunta
com es podrien sufragar els costos
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Si accedir al mercat de lloguer és car, l'accés a la compra d’'un habitatge,
a través de la contractacié d’'una hipoteca, esdevé encara més dificil

en aquestes politiques publiques?
La resposta és que el 42% de la gent
jove estaria d'acord en incrementar
els impostos i reduir altres despeses
per a fer que 'habitatge els fos més
assequible, especialment a Irlanda,
Canada, Paisos Baixos i Israel. Es

a dir, gue segons aquest segment,
caldria invertir diners publics en la
consecucio d'un parc d’habitatges
public capag de fer front a les dina-
miques del mercat privat.

| on viuen els adults joves
—18-30 anys?

Majoritariament, amb els seus
pares. Sobretot a Italia —75% el
2017—, Eslovaquia —un 74%— i
Grécia —també amb un 74%—, se-
guits per Eslovenia, 'Estat espanyol
i Portugal —70%. Sovint s'esgrimei-
xen factors culturals per justificar
aquesta convivencia forgosa, pero
en aquests paisos també hi ha una
forta carencia en materia de parc
public d'habitatges. Potser cultural-
ment s'hi adapten, pero els motius
pels quals hi ha tants adults joves
convivint amb els pares estan for-
tament lligats a les vicissituds per
accedir a un habitatge.

52 | eines 45 | desembre 2022

L'excepci6 sén els paisos nordics, on
només entre el 10 i el 20% dels joves
viu amb els seus progenitors. Alla

és més comu viure amb la parella o
viure tot sol.

El jovent és el col-lectiu que té més
tendéncia a recérrer al mercat de
lloguer privat, i per tant, els més ex-
posats a les dinamigues del mercat
immobiliari. Hi ha moltes ciutats
globals o capitals d'estat que tenen
una significativa proporcié de perso-
nes joves, seguint les dinamiques de
['activitat econdmica, concertada a
les arees urbanes i connectada per
les grans infraestructures. La con-
seqliéncia d'aquest moviment és el
despoblament dels entorns rurals o
pobles petits, desconnectats de trens
i carreteres. Tot plegat exposa encara
més la gent jove a la competéncia
ferotge pel mercat del lloguer a les
grans ciutats, amb una demanda
fortament tensionada pel volum de
persones gue volen viure amb tota
mena de serveis de proximitat i una
activitat turistica i inversora desfer-
mada.

Perd si accedir al mercat de lloguer
és car, l'accés a la compra d'un
habitatge, a través de la contractacio

d'una hipoteca, esdevé encara més
dificil.

Segons la 8%initiative de 'OCDE, una
parella amb ingressos mitjans i dos
fills ha d'invertir molts més diners
per comprar un pis mitja del que
haurien hagut d'invertir-hi els seus
pares, fa 30 anys. Es a dir que, ob-
jectivament, a les noves generacions
els esta costant molt més tenir un
habitatge en propietat del que els va
costar als seus antecessors. Un pis
amb dues habitacions i en un barri
urba, amb unes prestacions bastant
similars als pisos que van comprar
les generacions anteriors —potser
ara més aillat termicament pero
també segurament més petit—, costa
molt més a la butxaca del jove adult
gue no pas el que els va costar als
seus pares.

| si bé l'augment dels preus dels
pisos va quedar més o menys con-
tingut pels baixos tipus d'interés des
del 1985, la inflacié i l'escalada dels
tipus d'interes duts a terme al segon
semestre del 2022 afegeix pressié a
les hipoteques.

Alguns estats, com els Palsos Baixos
0 els nordics, tenen una tradicio



«universalista» de proveir habitat-
ges per a tothom. Aquesta tradicio
ha sobreviscut a les ideologies dels
governs successius i és una tradicié
tan arrelada que no ha necessitat
de justificacions economiques. Son
politiques que els estats han aplicat
de manera estructural.

Cal dir que I'habitatge no és una
competéncia reconeguda de la UE.
Amb tot, pero, les lleis europees de
competéncia si que tenen implica-
cions en les ajudes que cada estat
proposa, i la jurisprudéncia recent
apunta a limitar les ajudes cap als
col-lectius més vulnerables a nivell
europeu.

Al nord-oest d'Europa, fa 100 anys
que s'inverteix en politiques d’habi-
tatge, i hi ha un sector molt pro-actiu
en la provisio d'aquesta qlestio. Al
Regne Unit i els Palsos Baixos han
estat més aviat les «Housing Associ-
ations» les que han contribuit a ge-
nerar un parc d'habitatge assequible
obert a la poblacié en general. El pro-
blema pels paisos que ho afronten
ara és que crear un sistema similar
des de zero seria extraordinariament
costos i requeriria d'una inversio
publica molt significativa.

En la successio ciclica de crisis a Europa,
el jovent ha patit doblement en matéria d’habitatge

A més, les ciutats grans i atractives
tenen parcel-les, terrenys i sols molt
cars, on els successius propietaris
han anat adquirint drets urbanistics
—que vol dir dret a edificar i ven-
dre— que els han atorgat els dife-
rents plans urbans que els municipis
han aprovat a través dels seus propis
instruments de planejament urba-
nistic. Les ciutats de 'Estat espanyol,
per exemple, encara es regeixen per
un sistema de zonificacié que fixa
parametres com l'edificabilitat i la
densitat segons parametres morfo-
logics, independentment de 'asse-
quibilitat del producte final. El fet
gue els instruments de planejament
siguin tan dificils de canviar i s'arros-
seguin des de fa tant de temps —el
Pla General Metropolita de Barcelona
es va aprovar el 1976— no permet
posar el focus sobre els preus de
venda resultants dels habitatges.

En la successio6 ciclica de crisis a Eu-
ropa, la gent jove ha patit doblement
en matéria d’habitatge. D'una banda,
després de l'explosié de la bombolla
immobiliaria i la gran crisi financera
del 2008, van patir les conseqtienci-
es laborals i de desnonaments que
van afectar els qui no van poder fer
front a les hipoteques, a uns preus

desbocats per una excessiva confi-
anca en el totxo.

Daltra banda, els mecanismes de
regulacié del credit hipotecari ha fet
des de llavors, més dificil la compra
d’habitatges a totes les persones que
pretenien adquirir el seu primer ha-
bitatge, i en especial, al jovent. De fet,
'OECD ha recollit dades que apunten
gue el jovent que viu amb els pares
no ha parat d'augmentar des de

la recessid del 2008 a Canada, als
EUA, Franca, Grecia, Hongria, Italia i
Portugal.

Una serie d'experts i autoritats
també han observat que el nivell i
els augments dels lloguers estan
minvant l'estalvi, i per tant, és més
dificil fer un raco per a fer front al
pagament inicial que demanen les
entitats financeres.'

A ['Estat espanyol, per exemple, es
va perdre 'oportunitat d'ampliar
significativament el parc d'habitat-
ges socials quan 'Estat va rescatar
la banca, i encara bona part dels

1 WHITEHEAD; WILLIAMS, «Changes in the regula-
tion and control of mortgage markets and access to
owner-occupation among younger households»
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La inversio en habitatge public

és la que té un retorn a més llarg termini

actius acumulats llavors han quedat
gestionats per la Sareb, que no vol
assumir cap perdua ni admetre que
les valoracions dels pisos que se'ls
van transferir, simplement, no recu-
peraran mai els preus als quals es
van signar les compres durant el pic
de la bombolla. A més, la inseguretat
en materia laboral i d'ingressos té
un impacte directe sobre la capacitat
d'endeutament de la gent jove, que
no en tenen prou amb les creden-
cials que van signar els seus pares

guan van contractar la seva hipoteca.

La interdependéncia entre les llars,
les realitats familiars i la feina

Pero per a la gent jove, el problema
de I'habitatge esta molt lligat a un
mercat laboral molt incert. Actual-
ment el jovent triga més a generar
estalvis que els seus ascendents, i
tot plegat minimitza les perspecti-
ves d'una vida laboral estable i amb
possibilitats d'anar incrementant
les rendes del treball d'una manera
continuada.

Els canvis en les unitats familiars

i 'atomitzacio de les llars, afecta
també la demanda d’'habitatge. L'es-
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peranca de vida ha augmentat arreu
i hi ha una significativa proporcié de
gent gran que viu sola. Les taxes de
matrimonis han anat baixant mentre
que les taxes de divorcis han aug-
mentat, i les llars compartides per
families amb diverses generacions
han disminuit significativament. No-
més cal veure les residencies per a
gent gran per comprendre que calen
més habitatges per a realitats fami-
liars atomitzades, que fa uns anys
haurien conviscut sota un mateix
sostre. Tot plegat té consequencies
també en la mida de les llars que es
requereixen —probablement, més
petites— i en el volum de salaris
adults que s'ajunten per a sufragar
el cost de la compra o el lloguer.

Amb tot, cada pais fa una mica el que
pot, i amb impactes poc compara-
bles, perque de totes les politiques
publigues, la inversid en habitatge
public és la que té un retorn a més
llarg termini i els joves actuals estan
profundament condicionats per

les decisions urbanes, concretes,

a determinats barris i ciutats, pels
projectes que van iniciar generaci-
ons anteriors. Seguidament farem
un repas de les politiques publiques

d’'habitatge per a joves que es porten
a terme en diferents paisos euro-
peus.

Paisos Baixos

Als Paisos Baixos la provisié d'habi-
tatge assequible es deixa en mans
de les «Housing Associations», que
també poden construir i comercia-
litzar habitatge lliure. La clau és que
no hi ha cap mena d’estigma pel fet
de viure en una promocié d'habitat-
ge social. De fet, quan una parella
jove es planteja establir-se pel seu
compte, té tantes opcions d'accedir a
un habitatge protegit com de lloguer
privat, i per tant, la demanda per
'habitatge lliure no és tan alta, fet
gue ajuda a equilibrar els preus dels
pis0s, que suposen una proporcio
més baixa de salari que el que repre-
senten al sud d'Europa.

El febrer de 2016 va entrar en vigor
una nova llei per als joves d'entre
181 23 anys. Els permet obtenir un
contracte d'arrendament temporal
de maxim de cinc anys —amb pos-
sibilitat de prorroga de dos anys—,
durant el qual continuaran inscrits
a la Borsa de Lloguer Assequible.



Municipis com Veenendaal com-
plementen aquesta politica amb un
fons de promoci6 per a la realitzacio
d’'habitatges assequibles per a joves.

Alemanya

Les politiques d'habitatge arriben
pels Lander, no depenen de les lleis
federals. A la majoria dels Lander,
qualsevol propietari —inclosos els
particulars— pot obtenir subvencions
per construir nous habitatges soci-
als, condicionades al fet que s’han
de llogar a llars qualificades amb
lloguers baixos durant un periode
determinat —sovint 30 anys—, des-
prés del qual les unitats son lliures
de restriccions. A més, encara dispo-
sen d'importants reserves d'habitat-
ge social que sén de propietat dels
municipis, i que les lloguen a preus
assequibles.

Franga

A Franca, gairebé un terc de les llars
joves amb ingressos baixos eren
propietaris el 1973, percentatge que
ha disminuit a la meitat 50 anys
més tard. Avui, el 58% dels france-

Com a tot Europa, durant les darreres décades
havien proliferat a Dinamarca «arees vulnerables» o guetos urbans

sos d'entre 181 30 anys viuen sols,
mentre que el 24% viu amb els seus
pares i no ha viscut a cap altre lloc.?
Les famoses «Habitation a Loyer
Modéré» (HLM) han creat autentics
poligons d'habitatge massiu que
s'ubiquen a les periferies de les
grans ciutats i acullen un segment
de poblacié molt poc heterogeni.

La legislacid recent requereix que el
20% del parc d'habitatges de tots els
municipis sigui social.

El pla de recuperacio economic de
Franca, «France Relance», anunciat
pel primer ministre frances Emma-
nuel Macron (1977) el setembre de
2020, destina 3.000 milions d’euros
durant el periode 2021-22 a diversos
tipus d'inversié en habitatges, com
ara:

 2.000 milions d’euros per donar su-
port a l'eficiencia energetica i altres
millores de la qualitat de I'habitatge
en el parc d’habitatges privats;

* b milions d'euros per a energia i
millores d'eficiéncia del parc d'habi-

2 STATISTA, «Distribution of French young adults
aged between 18 and 30 years old in 2021, by hou-
sing situation».

tatges socials, que haurien de donar
suport a la renovacié dels prop de
40.000 habitatges socials;

« 300 milions d’euros per a una
densificacié més amplia i renovacio
urbana dels antics emplacaments
industrials que incloura el desenvo-
lupament de nous habitatges;

« 350 milions per densificacié i
renovacié urbana en altres emplaga-
ments.

Dinamarca

Hi ha hagut molts canvis legislatius a
Dinamarca els darrers anys a nivell
fiscal. Amb l'augment de l'esperan-
ca de vida, les families daneses es
creen més tard i les dones tendeixen
a parir més endavant. Al 1970 la pri-
mera criatura es tenia als 25,8 anys
iel 2015 jaeraals 29,1 anys. Entre
19861 2013, el percentatge de propi-
etaris de menys de 30 anys va baixar
del 26,1% el 1987 al 8% el 2013.

Com a tot Europa, durant les dar-
reres decades havien proliferat a
Dinamarca «arees vulnerables» o
guetos urbans. Tradicionalment,
les estadistiques mostraven que
les persones procedents d'aquests
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No s’ha de confondre les ajudes al jovent en matéria d’habitatge
amb les politiques publiques perqué es converteixin en propietaris

barris dificilment cursaven estudis
universitaris si els seus progenitors
no havien superat la primaria.

Tanmateix, des del 2000, la proporcio
de dones de 29 anys amb una ascen-
déncia no Occidental que completen
estudis superiors ha augmentat del
9% al 42%, equiparant les quotes a
les de la poblacié general. Un procés
paral-lel al dels homes, que ha pujat
del 10% al 25% en deu anys.

Segons els investigadors,® aquest
desenvolupament s’explica per les
ajudes de suport als barris vulnera-

bles i els projectes d'habitatge social.

Regne Unit

Com en altres paisos, s'ha produit
una contraccio en el percentatge de
propietaris que tenen entre 20 i 25
anys —del 35% de persones joves
amb hipoteques a un escas 10%.
Amb l'objectiu d'afavorir 'accés a la
propietat, el govern britanic ha intro-
duit les politiques de «Help to Buy»:

3 COMISSIO EUROPEA, «Denmark: Vulnerable
residential areas produce highly educated young
people»
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un esquema de préstecs de capital
on el govern assumeix una participa-
cio en el capital de I'habitatge sense
cap carrec durant cinc anys.

També s'ha impulsat la propietat
compartida, que facilita una combi-
nacio de compra i lloguer —o lloguer
amb dret de compra—, i el llanca-
ment d'un programa d'habitatge per
a unitats familiars que compren el
primer habitatge, i que es traduira en
un descompte del 20% per una casa
de nova construccié.

El Regne Unit confia en 'augment

de l'oferta d'habitatge com a motor
per a la reduccié de la demandaii la
consequent baixada de preus, tot i
que hi ha literatura abundant que de-
mostra que aquestes politiques que
afavoreixen la construccié massiva
d’'habitatges i consumeixen una gran
guantitat de sol no aconsegueixen
els efectes esperats.

La construccié d’'un parc public
d’habitatges assequibles
com a motor economic

Australia, Canada, els EUA, Franca,
Irlanda o Portugal entenen 'habitat-

ge assequible com una oportunitat
d'inversio contraciclica; és a dir, que
compten gue els nous projectes
d’'habitatge assequible avui —que
gaudiran les futures generacions—,
poden també contribuir ara i aqui

a crear ocupacié i feina per a les
pimes del sector de la construccio.
S’ha demostrat que les inversions en
habitatge assequible sén una bona
palanca per a la mobilitat social i la
seva construccidé, amb tecnologies
adequades i materials sostenibles,
pot tenir derivades positives per a la
cohesié social i la reduccié del con-
sum energetic a les ciutats. Caldra
veure si limpacte dels fons Next Ge-
neration a Europa és capac de deixar
la mateixa petja.

Les politiques d’habitatge son,
sobretot, politiques de sol

No s'ha de confondre les ajudes al
jovent en materia d’habitatge amb

les politiques publiques perqué es
converteixin en propietaris. Hi ha mol-
tes maneres de proposar models de
tinenca alternativa, que poden donar
seguretats a les llars joves, sense
necessariament contribuir a la dicoto-
mia entre propietaris i llogaters.



Si bé el sector public no té capa-
citat per a produir un parc public
d’'habitatges significatiu en pocs
anys, perque la construcci6 és molt
cara, si que pot incidir en el preu del
sol —dels terrenys i de les parce-
l-les. Seguint la tradici6 dels Paisos
Baixos, estats com Belgica, Luxem-
burg i el Regne Unit utilitzen el dret
de superficie en lloc de la venda de
sol public que es crea a través dels
instruments de planejament. Perque
és cert que la técnica urbanistica

ja és capag de garantir una dotacié
suficient de sol public a través de

les cessions dels promotors privats,
pero el problema és que a partir de
les crisis successives, les adminis-
tracions s'han anat venent aquests
sols per a fer front a les despeses
socials. En canvi, el dret de superficie
fixa el pagament d'un canon anual
per un periode llarg de temps —per
exemple, 75 anys— amb la condicié
que el sol no deixa mai de ser de
titularitat publica. Durant els anys
que dura la cessio d'Us, el propietari
té tot el dret a habitar-hi, pero al final
del periode, la titularitat del sol torna
a mans publigues.

El dret de superficie dona estabilitat
als usufructuaris, alhora que ajuda el

Les reduccions fiscals o ajudes a la compra del primer habitatge

sector public a regular el preu del sol
oferint alternatives assequibles de
manera estructural. Es una férmu-

la convenient perque, de facto, els
usuaris esdevenen gairebé propie-
taris del seu habitatge, com a minim
durant el llarg periode de temps que
dura el dret de superficie.

Si, pel que sigui, els usuaris patei-
Xen una crisi economica personal,
es preveu que puguin tornar el pis

a la ciutat, recuperant una part del
capital invertit. Es com una mena de
dacié en pagament: el pis passa a
mans d'un nou usuari, pero a l'ante-
rior se li condona el deute.

A qui s’ha de destinar U'habitatge
assequible?

En un context d'escassetat de
recursos publics, 'OCDE recomana
prioritzar els col-lectius que més ho
necessiten i eliminar mesures que
puguin generar impactes no desit-
jats, com reduir gradualment les
deduccions fiscals per les rendes
altes que adquireixen habitatges.

A 'Estat espanyol, on el parc d'habi-
tatges public és escas, es recomana

poden resultar contraproduents

prioritzar l'accés al lloguer economic
de les families vulnerables ajudant
veritablement aquells per a qui l'ha-
bitatge és critic: es tracta d'ajudar a
millorar les capacitats del segment
de poblacié que havia estat vulne-
rable, pero que gracies a l'accés a
un habitatge assequible se'n surt i
augmenta el seu poder adquisitiu.
Llavors podra transitar cap a altres
modalitats de tinenca.

Per aixo és essencial exigir un
control dels ingressos de les uni-
tats familiars beneficiaries del parc
d’habitatges public, i no només en

el moment de l'accés al sorteig per
a ['habitatge, sind també al llarg del
periode d'arrendament i sobretot
per a millorar la percepcid publica
gue el parc d'habitatges realment es
destina a qui ho necessita i no és una
loteria, o un sistema corruptible.

Les reduccions fiscals o ajudes a la
compra del primer habitatge poden
resultar contraproduents perque
tendeixen a afavorir les persones
gue també haurien pogut accedir a
'habitatge sense el subsidi; i sovint,
el que acaba passant és que les
ajudes publiques es transfereixen a
unitats familiars que compren cases
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més grans o de més qualitat del
que s'haurien pogut permetre sense
l'ajuda. En principi aixd no seria cap
problema si no fos que els recursos
publics sén limitats, i deixen de po-
der-se invertir en els col-lectius més
vulnerables.

La clau, llavors, és fomentar altres
models de tinenca. La construccid

i Usdefruit de projectes d’habitatge
sobre sol public en dret de super-
ficie té uns efectes que van molt
meés enlla: d’entrada, aporten segu-
retat economica als usuaris, en el
sentit que tenen uns drets adqui-
rits de fins a 75 0 90 anys, que els
donen certeses al llarg de tota la
seva vida. Aix0 els permet estalviar
o invertir en projectes laborals, la
qual cosa també garanteix una es-
tabilitat per als seus descendents.
Pero sobretot, el régim del dret

de superficie impedeix la revenda
del sol a tercers, perque es manté
sempre de propietat publica. Per
tant, les operacions ofereixen una
garantia de transparéncia a totes
les parts i s'eviten els processos
especulatius que generen plusvalu-
es cada vegada que les propietats
canvien de mans en entorns urbans
amb molta demanda.
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Les politiques d’habitatge
necessiten una mirada territorial

Tal com he argumentat en d'altres
publicacions, la qlestid de I'habitatge
té multiples arestes, i una d'elles és
que cal abordar-lo des de la gestio
territorial. El capitalisme del segle XX
ha tendit a concertar el capital i 'ac-
tivitat economica prop de les grans
ciutats globals o capitals d'estat.
Aix0 ha canalitzat tota la demanda
cap a un sol lloc, amb un mecanisme
pervers pel qual, al mateix temps
que les ciutats han explosionat
demograficament, ha augmentat la
seva capacitat d'aixecar impostos i
millorar els seus centres urbans, en
un cicle viciés que atreu més capital,
més luxe i més gentrificacio.

L'Unica manera de contrarestar
aquestes situacions és afavorint un
creixement territorial més isotrop, en
xarxa, amb multiples polaritats que
generin ofertes complementaries per
a viure amb qualitat.

L'oportunitat del teletreball després
de la pandémia és un factor amb

el qual els urbanistes no havien
comptat mai, i que en canvi pot
resultar molt efectiu per a distribuir

la poblacié en nuclis més equilibrats.
Si bé no es pot parlar d'exode de les
ciutats amb molta pressié immo-
biliaria, si que hi ha hagut un cert
descens de les unitats familiars més
joves —aquelles que no son propie-
taries— cap a periféeries més asse-
guibles. També l'activitat economica
esta considerant descentralitzar-se
a la recerca d'espais més assequi-
bles, i el repte d'aquestes gairebé mil
ciutats intermeédies d'Europa.* =

4 Segons 'OCDE, hi ha més de 800 ciutats a Europa
de més de 50.000 habitants, la meitat de les quals
amb una mida d'entre 50.000 i 100.000 habitants, i
unes 260 de 100.000 a 250.000 habitants
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