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INTRODUCCIO

L'habitatge és un pilar essencial per a poder desenvolupar qualsevol projecte de
vida, tant individual com col-lectiu, ja sigui en familia i/o en comunitat. No obstant
aixo, les politiques d’habitatge de les ultimes décades s’han caracteritzat per una
inversié publica molt baixa, un percentatge de lloguers regulats molt reduit a la
majoria d'estats de la UE i la creixent permissivitat amb els usos turistics i de
temporada dels pisos, que en dificulta I''s com a residéncies primaries. Dit d'una
altra manera, bona part del desenvolupament i la gestié del parc d’habitatge dels
estats europeus s’ha deixat en mans privades sense una regulacio en favor d'ha-
bitatge assequible per a la ciutadania i amb un rol menor de I'habitatge public,
social i comunitari.

Com s’explica en aquest estudi, aquesta situacio comporta efectes nega-
tius per a les llars en termes d’augments de preus, sobrecarrega financera,
agreujament de les desigualtats existents o foment de I'especulacio i les bom-
bolles al voltant de I'habitatge. Per exemple, segons dades d'Eurostat per al
2023, un 19,8% de les llars amb uns ingressos de com a maxim el 60% dels
ingressos medians van tenir endarreriments amb el pagament de despeses
de la llar. En termes de despesa, aquestes llars van dedicar el 37,9% dels
seus ingressos a despesa en habitatge, per sobre del 30%, que és el llindar
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que generalment es considera per definir si I'habitatge és assequible.! Patim una crisi d'accés assequi-
ble a I'habitatge.

Aixi mateix, la crisi financera de 2008, produida per la manca de capacitat de les persones per poder
accedir a un habitatge sense endeutar-se, va tenir com a principal conseqiéncia una onada massiva de
desnonaments, sobretot en els estats més dependents del régim de propietat privada, com I'Estat espanyol.
Des de llavors, en general, la construccié d’habitatge no s’ha recuperat i, malgrat una baixada de preus de
compra durant el periode de recuperacié de la crisi, a partir del 2014, durant la segona década del segle XXI
els preus de compra i lloguer no han deixat de pujar, especialment a les grans ciutats. Com a consequéncia
d’'aixo, en una majoria d'estats la compra d’habitatge ha deixat de ser una possibilitat per a persones amb
rendes mitjanes o baixes, mentre que el mercat de lloguer suposa un empobriment social i econdmic, amb
un mercat cada vegada més concentrat i amb una major capacitat d'extraccio de rendes.

Des d'un punt de vista conceptual, no és sorprenent que I'evolucio del sector de I'habitatge hagi estat
desfavorable per a tantes persones. El mercat de cases i pisos es caracteritza per la preséncia d'importants
asimetries de poder. Si ens fixem en el cas del lloguer, per una banda, per a una llar llogatera marxar del pis
davant d'una pujada del lloguer no és senzill, o simplement no és una possibilitat. No és facil trobar un altre
pis. Pot no tenir la mida adequada, o estar massa lluny de les escoles, els centres de salut, la feina o els
familiars i amics. Per tant, els llogaters poden acceptar pujades de preus que, si tinguessin més alternatives,
no acceptarien. Dit d'una altra manera, en abséncia de regulacions protectores, les persones que viuen de
lloguer estan exposades a augments de preus dels quals no és facil escapar. El fet que I'habitatge sigui un
bé basic per a la salut, el benestar i el desenvolupament personal agreuja I'asimetria de poder entre el pro-
pietari i els llogaters. Per altra banda, al mercat immobiliari també hi operen empreses amb suficient poder i
recursos financers, legals i humans per imposar les seves condicions a les llars llogateres. A més a més, les
decisions residencials tenen moltes externalitats socials dificils de quantificar, perd que modelen les nostres
comunitats, ja sigui a través de la segregacio residencial, el dinamisme del mercat laboral o la salut mental.

Davant de la situacio actual, i tenint també en compte les caracteristiques de I'habitatge com a bé essen-
cial, en aquest estudi defensem el que hem anomenat «Objectiu 25». L'Objectiu 25 marca com a fita que

1 ROSENFELD, «Analysis of interpretations of the term affordable housing in the EU Urban Agenda Partnership for Housing}, a briefing
note prepared for DG REGIO and the EU Urban Agenda Partnership for Housing, European Commission, DG REGIO, Brussels».
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el 25% de les llars europees visquin en habitatges de propietat i/o gestié publica, comunitaria o publicoco-
munitaria. Entenem la gestio publicocomunitaria com una forma d'autogestio de I'habitatge amb una finalitat
social i de suport mutu, a preus assequibles, i amb un suport de les administracions publiques, que han de
vetllar per garantir les condicions de reproduccié d'aquest model, tant a partir de sol disponible com de
finangament, aixi com per a preservar una perspectiva de caire universal en I'accés a 'habitatge.

A partir de les dades disponibles a la seccié tercera, hem calculat que, de mitjana, als estats de la UE
caldria augmentar el parc publicocomunitari en quinze punts percentuals. Per assolir aquesta xifra, calculem
gue podria requerir-se entre un 3,6% i un 4,7% de despesa sobre el PIB anual durant deu anys, en funcio
de la grandaria dels habitatges. Aquesta inversié no cal que sigui tota publica, i amb una aportacio publica
d'un 30% del cost, assolir I'Objectiu 25 podria suposar un esfor¢ de despesa de prop d'un 1% del PIB
anual durant una decada. En tot cas, I'envergadura de les inversions necessaries mostra que estem davant
d'un procés de transformacio a gran escala. Per fer-hi front, distingim tres arees d'actuacio que permetrien
resoldre la crisi d’habitatge a curt i mitja termini.

Primerament, I'ambicié del finangament de I'Objectiu 25 exigeix una major responsabilitat de les admi-
nistracions publiques, tant estatals com supraestatals. A la seccio quarta mostrem com I'actual inversié en
habitatge dels estats europeus es troba molt per sota de la inversié publica necessaria. A més, una part
significativa d'aquest finangament es dedica a subvencions que poden ser ineficients i ineficaces. Aixi, en
aquesta seccio també tractem maneres d'impulsar la inversié publica, incloent-hi la flexibilitzacio de I'apli-
cacio de les regles fiscals europees i una major implicacio de les autoritats supraestatals, incloent-hi la
Comissio Europea, els bancs de desenvolupament i el Banc Central Europeu.

En segon lloc, a la seccio cinquena abordem una bateria de mesures legislatives per a regular el mercat
de I'habitatge en favor de la ciutadania, per a destensionar I'accés a un habitatge i incrementar-ne I'Us social,
inclosa la rebaixa de preus. Aqui hi distingim la regulacié de preus de lloguer, el retorn dels pisos turistics
a us residencial, la regulacio de lloguers de temporada i el reconeixement legal dels sindicats de llogaters/
res. Segons |'evidéncia empirica que hem revisat, la regulacié de lloguers o el retorn dels pisos turistics
als usos residencials poden rebaixar la inversio necessaria per a I'Objectiu 25 un 17%. En aquesta seccio
també tractem mesures que poden ajudar a preservar I'habitatge per a les persones residents de les ciutats
i desincentivar-ne I'us especulatiu. Aqui hi incloem la proteccio de compra, inclosa aquella per a residents,
i la creacio de gravamens per pisos buits i per la compra-venda d'immobles amb finalitats especulatives.
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Per ultim, la tercera branca imprescindible per arribar a I'Objectiu 25 és augmentar la participacio i el
suport envers els actors socials i comunitaris i corresponsabilitzar el sector privat amb anim de lucre en la
provisio d’habitatge assequible per a les persones residents. Aixi, a la seccio cinquena es tracten politiques
que corresponsabilitzen el sector privat amb anim de lucre en la creaci¢ de politiques d’habitatge public i
social, incloent-hi aqui les reserves d’habitatge en promocions privades, el tanteig i retracte o I'apropiacio
temporal de pisos buits. A la seccio sisena s'analitzen diferents casos d’habitatge comunitari, s'aborden els
principals reptes d'aquests models i es proposen politiques per a impulsar-lo aportant exemples de politi-
ques publiques a Europa.

Figura 1. Resum de les mesures de I’Objectiu 25

Objectiu 25: un 25% d’habitatge public i comunitari

Proposta de finangament: 2,8% PIB UE en deu anys
Inclosa una despesa publica anual d'un 1,4 % PIB
Mesures d’emergéncia en zones tensionades

1 2 3

Finangament a ens

locals des de tots Legislacio per a I'Gs social del Suport al sector social
els nivells. incloses mercat privat i proteccio contra i co-responsabilitzacio
1 vy .
institucions privades i I'especulacio del sector privat

comunitaries i UE

Font: Elaboracié propia.
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LA SITUACIO DE 'HABITATGE
A EUROPA: FALLIDA DEL MODEL
DE PROPIETAT PRIVADA?

2.1. El rol actual de I’habitatge en I'economia i la societat

En aquesta secci6 tractem dues qlestions. En primer lloc, desenvolupem diver-
sos arguments que justifiquen la preséncia de regulacions en el mercat d’habi-
tatge. La llista no és exhaustiva, pero si que ens sembla suficient per desmentir
les propostes autoconsiderades «desreguladores» —en realitat, orientades a una
regulaci¢ favorable als grans tenidors. En segon lloc, fem servir alguns d’'aquests
arguments per justificar mesures en I'ambit europeu que incentivin la creacié d’'un
parc publicocomunitari d’habitatge.

En I'actual configuracio legal del mercat d’habitatge, els pisos i cases son béns
tant de consum com d'inversio. En altres paraules, les persones utilitzem els immo-
bles tant per viure-hi com amb finalitats de rendibilitat econdmica. Aquesta dualitat
entre consum i inversié crea tensions, ja que els dos objectius no son sempre
compatibles. De fet, durant les ultimes décades han augmentat les possibilitats
d'obtenir benefici economic amb les inversions residencials, una practica que ha
accentuat els problemes d'accés a I'habitatge. Per exemple, la irrupcié de les pla-
taformes d'apartaments turistics ha fet que molts propietaris prefereixin oferir el seu
pis com a apartament turistic per la seva elevada rendibilitat, la qual cosa ha reduit
el nombre de pisos residencials i ha agreujat els problemes habitacionals.
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Davant de les dificultats d'accés a un pis o una casa, una recomanacié de politica economica molt influent
en el debat public es basa en el fet que és necessari augmentar I'oferta de pisos en régim privat i que per
aixo cal «desregular» el mercat —la qual cosa sol significar regular-lo a favor dels interessos dels grans teni-
dors. Pero aquest punt de vista té dues mancances molt importants. La primera és que aquesta suposada
«desregulacié» pot accentuar I'is dels habitatges com a béns d'inversio i no com a béns de consum, fet
que dificultara encara més la satisfaccio de les necessitats residencials més basiques. La segona és que
augmentar I'oferta no implica necessariament garantir el dret a I'habitatge. Per exemple, si la propietat dels
habitatges acaba concentrada en poques mans, els lloguers o els preus de venda poden ser massa alts o
prohibitius per assegurar que I'oferta d’habitatge satisfaci les necessitats de consum.

L'argument que defensa que amb un increment de I'oferta de pisos s’aconseguiria abaixar el preu d'aquest bé
i aixi millorar 'accés a I'habitatge se sosté en el funcionament dels mercats perfectament competitius. Una ex-
pansio de 'oferta converteix el bé en més abundant i, per tant, el preu cau. Aleshores, la recomanacio de politica
economica consisteix a alliberar I'oferta, és a dir, eliminar les regulacions que fan que els capitals no inverteixin
més en habitatge perqué hi hagi més pisos disponibles. Exemples de politiques en aquest sentit poden ser la
no regulacié del preu de lloguer, o la reduccio de la durada dels contractes de lloguer. Segons aquest argument
basat en els mercats perfectament competitius, 'eliminacio d'aquestes regulacions faria augmentar el potencial
inversor en habitatges de lloguer al donar més llibertat als propietaris per rendibilitzar els seus habitatges.

Pero el mercat de I'habitatge no és perfectament competitiu i, per tant, politiques que vagin encaminades a aug-
mentar ['oferta poden tenir efectes molt negatius en el benestar dels llogaters o de les persones que volen comprar
una casa per viure-hi. Vegem alguns exemples de per qué no hi ha competéncia perfecta en el mercat residencial.

En primer lloc, en els mercats perfectament competitius no hi ha cap agent que tingui més poder que cap
altre per determinar el preu dels béns i serveis. En canvi, en el cas dels habitatges hi ha molts motius pels
quals I'oferta —els propietaris que venen o lloguen— té més poder que la demanda —les persones que volen
comprar o llogar. Per exemple, hi ha concentracio de la propietat. Hi ha actors com ara els fons d'inversio
o les empreses immobiliaries que controlen parts significatives del mercat, tant de compra com de lloguer.
Aquest fenomen és més greu a les grans ciutats, que és just on hi ha més poblacié. Es ben sabut que els
mercats amb estructures oligopolistiques es caracteritzen per tenir preus més alts que els que prevaldrien
amb un mercat menys concentrat en poques mans.
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Una altra consideracio que fa que el mercat no sigui perfectament competitiu és |'existéncia d'agén-
cies immobiliaries. Com que la cerca d’habitatge és costosa en termes de temps, existeixen agéncies
immobiliaries que ajuden a les dues bandes del mercat, oferta i demanda, a trobar-se. Tot i aixi, les
agéncies immobiliaries no ajuden simplement a reduir el temps necessari per trobar un pis, sind que
també tenen una agenda propia per augmentar els preus, ja que els seus beneficis seran majors com
meés augmentin els preus. A més, el fet que els mercats estiguin controlats per poques agencies im-
mobiliaries redueix la competéncia entre elles i, per tant, pot tenir efectes negatius similars al de la
concentracié de la propietat.

Una altra ra¢ per la qual el mercat d’habitatge no és perfectament competitiu és que la demanda esta
geograficament restringida. Els llagos familiars i d'amistats de les persones limiten 'area de cerca. Igualment,
la ubicacié de la feina restringeix també els barris que els treballadors consideren adequats per viure-hi. Per
tant, el poder del propietari per augmentar els preus dels habitatges augmenta a mesura que els buscadors
de pis tenen menys alternatives que satisfacin els seus criteris.

A banda de totes les consideracions anteriors, I'habitatge és un bé amb una demanda inelastica. Es a dir,
com que satisfa necessitats basiques, la demanda no és sensible als preus perqué no tenir un habitatge no
és una opcio, o les conseqiiéncies de no tenir-lo sén massa greus.

Tots els punts anteriors justifiquen la participacio del sector public en el sector de I'habitatge. No ens
trobem davant d'un mercat que pugui funcionar correctament amb poca regulacié o amb una participacio
publica minsa. Es més, la participacio publica fa que el mercat funcioni millor. Igualment, I'estat pot legislar
per a afavorir solucions cooperatives a I'accés a I'habitatge, i evitar d'aquesta manera |'aparicio d'empreses
immobiliaries amb prou poder per imposar les seves condicions.

Pero, a més, existeix un altre motiu per a la participacio publica en el sector de 'habitatge: les importants
externalitats que genera. Dit d'una altra manera, les formes de produir, distribuir i consumir I'habitatge te-
nen repercussions socials importants en moltes arees: en la desigualtat economica i de genere, en el bon
funcionament del mercat laboral, en I'estabilitat financera i macroecondmica. La interaccio del mercat de
I'habitatge amb cada un d’aquests aspectes, i la preséncia molt rellevant d’externalitats i asimetries de poder
i informacid entre els agents que participen de l'oferta i la demanda d’'habitatge, signifiquen que el sector
public s’ha de reservar un espai privilegiat per poder definir el bon funcionament de I'habitatge com a bé
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social. En el punt seguient tractem una d'aquestes externalitats, que és la capacitat de generar bombolles
del sector immobiliari amb un gran potencial disruptiu, com sabem des de I'esclat de la Gran Recessio.

2.2. Uhabitatge com a factor desestabilitzador de ’economia

Com assenyalen David Madden i Peter Marcuse? I'habitatge i el desenvolupament urbanistic no son feno-
mens secundaris, sind que son part dels principals processos que donen forma i impulsen el capitalisme
global contemporani. L'habitatge és cada cop més una pega fonamental en la reproduccio del sistema. La
creixent financeritzacio de I'economia ha suposat un canvi estructural en el capitalisme, i aqui les ciutats
i I'nabitatge agafen un rol central en els processos d'acumulacié i despossessio.®> A més, els moviments
dels preus dels actius immobiliaris son forga inestables i endogens degut a I'especulacio i al comportament
erratic dels agents que hi participen.* El sector immobiliari és una forgca d'inestabilitat que acaba generant
bombolles en el mercat financer. Aixd és aixi sobretot perqué les bombolles del mercat immobiliari tenen
I'efecte d'estimular la despesa privada finangada amb deute.

En un context de caiguda del pes dels salaris sobre el total de rendes, la generacio de deute es fa especial-
ment important per accedir al consum —on hem vist que el mercat hipotecari i I'immobiliari hi juguen un paper
central.® Aqui, el crédit barat ha sigut un motor principal per part del sector financer per seguir venent cases a
les classes treballadores, amb I'esclat de la bombolla i la crisi financera de 2008 com a una de les conseqiien-
cies.® Després de la crisi, mentre els governs rescataven els bancs comercials pels seus excessos, s'imposaven
mesures d'austeritat i el BCE inflava els actius de grans empreses per a donar liquiditat a I'economia, moltes
persones amb hipoteques van ser desnonades, i des de llavors el sector de la construccio no ha tornat a acti-
var-se amb tanta forga com aleshores. No obstant, en I'actualitat el sector immobiliari esta sent «rescatat» per
I'economia del turisme, dels macroesdeveniments i el teletreball de les empreses digitals i comercials, que obren
noves possibilitats de revaloritzacié d'actius immobiliaris i d'especulacio sense haver de construir habitatge nou.

MADDEN; MARCUSE, «In defense of housing».

HARVEY, «Rebel cities: From the right to the city to the urban revolution».

KOHLER; TIPPET; STOCKHAMMER, «House price cycles, housing systems, and growth models».
Ibidem.

PALOMERA, «How did finance capital infiltrate the world of the urban poor? Homeownership and social fragmentation in a Spanish
neighborhood.
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Cal dir que la magnitud de I'efecte desestabilitzador de les finances depén també de les relacions insti-
tucionals del sector de la construccio i el mercat immobiliari amb el model economic de cada pais.” Aquells
estats amb un major mercat privat i un sistema que encoratja a obtenir una hipoteca s6n més propensos a
tenir actors que veuen el sector immobiliari com un actiu especulatiu més que un refugi. Aqui, la propensié
de cada sistema a la demanda especulativa sera determinant en la generacio de bombolles. Per exemple, en
el cas de I'Estat espanyol i Irflanda, dos estats amb un gran pes de propietat immobiliaria, al voltant d’'un 80%,
i majors facilitats per als particulars en 'accés a les institucions de crédit, el sector residencial ha tingut un
paper central en I'expansio de la inversio i en els cicles de crisi en aquests territoris.® Per contra, en estats
com Alemanya o Austria, on no se supera un 50% de pes de la propietat d’habitatge i tenen institucions de
crédit més restrictives, els cicles immobiliaris i financers hi tenen un impacte menor. Per tant, la construccio
d’'habitatge public i publicocomunitari, aixi com una regulacié dels mercats immobiliaris i del mercat hipote-
cari favorable a les majories socials, no només poden beneficiar 'accés a I'habitatge de la poblacié, també
ajudarien a estabilitzar I'economia i a deslligar-la dels processos especulatius dels mercats financers i dels
cicles de recessio, uns fets que generen inestabilitat, inherent a les economies capitalistes.®

7 KOHLER; TIPPET; STOCKHAMMER, «House price cycles, housing systems, and growth models».
8 Ibidem.
9 Ibidem.
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2.3. Geografia del régim de tinenca majoritari a Europa: caiguda del régim de
propietat

Per poder estudiar els régims de tinenga majoritaris a la UE i I'evolucio en els darrers anys, dividim el parc
d’habitatge en sis categories: llar propietaria, llar hipotecada, llar en lloguer privat, llar en lloguer privat amb
algun subsidi i llar en habitatge public i/o comunitari, i totes aquelles no classificades en les cinc primeres
categories. A I'’Apendix 1 s'explica millor com s’ha realitzat la recopilacio d'aquestes dades. Aqui només call
destacar que en habitatge public i/o comunitari s'hi inclouen les llars en habitatges sota lloguer social, ja
sigui a través d’entitats publiques o associatives, i les que son part d'una cooperativa d’habitatge. En el cas
del lloguer amb un subsidi, es fa referéncia a persones sota un contracte de lloguer privat que reben una
ajuda publica per a poder fer front al cost. Aixi, I'émfasi es posa en el régim de propietat de I'habitatge. Cal
dir que hi ha persones que també reben ajudes per pagar la seva hipoteca, perd no s'inclouen en les bases
de dades disponibles.

Com podem veure en el grafic 1, la majoria de llars europees sén propietaries o estan pagant un hipoteca
de I'habitatge on viuen. Practicament un 70% d’elles viuen en un pis o una casa de la seva propietat o en
hipoteca. No obstant, hi ha bastanta heterogeneitat entre els estats de la UE. Els de I'antic bloc soviétic,
de I'Est d'Europa i els baltics, destaquen per elevats percentatges de propietat, i superen el 80% en casos
com Romania o Hongria. L'excepcio sén Eslovenia i Txéquia, amb un pes més gran del lloguer privat. En tots
aquests territoris també hi destaca un baix pes de llars sota régims de propietat de caire public i/o comu-
nitari, si bé hi ha certa manca de dades, a vegades amb un 10% del parc d’habitatge qualificat en «Altres».
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Grafic 1. Régim de tinenca de ’habitatge, 2022 o les ultimes dades disponibles, en percentatge
del total de llars
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Font: Elaboracié propia a partir de les dades de 'OCDE Affordable Housing Database, Eurostat i Housing Europe (2023). A 'Apendix s'explica millor la
seleccié que s'’ha realitzat donada la disparitat entre fonts de dades.

Els seglients estats amb més pes de llars propietaries i hipotecades son els estats de la peninsula Ibérica,
amb prop d'un 75%, aixi com altres estats del sud d'Europa, com ltalia i Grécia, amb prop d'un 72%. A més,
en aquests estats el lloguer amb subsidi o I'habitatge sota régims publics i/o comunitari és minoritari. Son
territoris que historicament han invertit al voltant, o per sota, d'un 1% del PIB en habitatge amb perspectiva
social. Ara bé, en aquests estats també s’ha optat per vendre I'habitatge protegit al mercat privat, dedicant
la inversio publica a I'expansio del regim de propietat privat. Aquest seria el cas de 'Estat espanyol, que
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permetia la compra de bona part de I'habitatge construit durant la década de 1960 i posteriors, provocant
que les persones passessin de pagar un lloguer social a ser propietaries. Aixi, si en els anys 1960 la quota
de mercat de I'habitatge protegit va assolir un 90%, ha caigut paulatinament fins als minims historics durant
la darrera década.™®

Noruega tambeé té prop d'un 72% de llars propietaries o amb hipoteca. Ara bé, dos trets la diferencien
dels estats del sud. Primer, té un pes molt gran de les hipoteques, amb un 50% del total de llars, i en segon
lloc, compta amb molt d’habitatge sota régims public i/o comunitari. Després entrem en un grup heterogeni
amb Bélgica, Finlandia, Franga, Irlanda i Islandia, que tenen entre un 70% i un 60% de llars propietaries i
hipotecades. Finlandia, Franga, Irlanda i Islandia tenen entre un 10% i un 15% d’habitatge sota regim public
i comunitari, perd Bélgica dedica bona part dels recursos publics a finangar lloguers en el mercat privat.
Aquests estats dediquen una part més important del pressupost public a politiques d’habitatge, si bé el
sector social i comunitari no hi és gaire dominant.

El grup final, format per Alemanya, Austria, Dinamarca, Paisos Baixos, Suécia i Suissa és un grup que té
un pes de propietaries i hipotecades per sota del 60%, si bé hi ha estats que arriben a prop d'un 40%, com
Alemanya i Suissa. Austria (23%), Dinamarca (27%), els Paisos Baixos (29%) i Suécia (40%) destaquen
per un pes molt important d’habitatge sota regim public i/o comunitari del parc total d’habitatge. Aquests
son estats que encara dediquen un pressupost public elevat a politiques d’habitatge en alianga amb grans
associacions i cooperatives d’habitatge i donen suport al desenvolupament d'un parc de lloguer sota criteris
socials. Aquest no és el cas d'Alemanya i Suissa, on el parc de lloguer privat €s majoritari, en un 51% i un
549% respectivament, si bé existeixen regulacions publiques que hi donen estabilitat i facilitats.

10 TRILLA, «La politica d’habitatge com a pilar fonamental de I'Estat del benestar».
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Figura 2. Percentatge d’habitatge a la UE sota régim comunitari i public -mapa de Pesquerra- i
comunitari, public i lloguer amb subsidi -mapa de la dreta-, 2023
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% Habitatge Public o Comunitari + Lloguer amb subsidi
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Font: Elaboracié propia a partir de les dades de 'OCDE Affordable Housing Database, Eurostat i Housing Europe (2023). A 'Apéndix 1 s'explica millor la
seleccid que s'ha realitzat donada la disparitat entre fonts de dades.
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En definitiva, trobem una geografia variada en els régims de tinenga de I'habitatge. S’hi poden destacar cinc
grans grups:

— un primer dominat per I'habitatge de propietat i hipoteca, com a Hongria o a Romania;

— un segon amb un pes important també d'aquest regim, pero amb un pes significatiu del mercat de lloguer
privat, com a I'Estat espanyol;

— un tercer també amb un alt nivell de propietat, perd on el mercat de lloguer esta sotmés a criteris socials
i publics, com a Irlanda;

— un quart amb un ter¢ o més d’'habitatge sota régim public i/o comunitari, com a Dinamarca i als Paisos
Baixos;

— i, finalment, un cinqué format per un mercat de lloguer privat majoritari, com a Alemanya.

Ara bé, amb les dades disponibles, podem concloure que ja sigui a través d'una hipoteca o d'un lloguer,
ala UE un 50% de les llars es troben subjectes als preus de mercat, estigui o no regulat. Igualment, malgrat
algunes excepcions, el pes de I'habitatge public i/o comunitari és petit, aixi que I'habitatge compleix en una
majoria d'estats una funcié important en I'acumulacio i en el valor de la riquesa i les desigualtats socials.

També és important veure 'evolucio en el temps dels diferents models d’habitatge, sobretot la possibilitat
d'accés a la propietat. Podem comprovar que, des de la crisi economica de 2008, en una majoria d'estats
europeus s’ha anat reduint el pes de les persones propietaries del seu habitatge en favor de I'arrendament.
Com mostra el grafic 2, de mitjana, del 2010 al 2022 el pes de I'habitatge en propietat o hipoteca ha caigut
a la UE en 1,6 punts percentuals. En total dinou estats han vist una caiguda d'aquest tipus de régim de
tinenga. Les caigudes han estat especialment fortes a Alemanya, Austria i Dinamarca i Austria, amb baixa-
des de 7 punts percentuals els centreeuropeus i de 6 punts |'estat nordic. Per contra, en trobem una forta
pujada a Polonia, amb 5,9 punts percentuals, un pais que ha tingut un important creixement economic en el
mateix periode. També cal destacar el creixement dels Paisos Baixos i de Portugal, amb prop de tres punts
percentuals.
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Grafic 2. Canvi del pes de llars en un habitatge en propietat o hipoteca entre 2010 i 2022,
en punts percentuals
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Font: Elaboracié propia a partir de dades d’Eurostat. Per a Islandia es pren el valor de 2019 per falta de dades.

Malgrat les diferéncies entre estats, sembla que el model d’expansio de credit i deute per a I'adquisicio d'un
habitatge estaria topant amb dificultats per reproduir-se, especialment quan es tracta dels decils amb menys
renda. En el cas de |'Estat espanyol, segons dades de I'enquesta financera de les llars del Banc d'Espanya,
el 60% de la poblacio amb menys recursos ha vist una davallada significativa en la propietat de 'habitatge
principal entre els anys 2002 i 2020 —grafic 3. El 20% més pobre ha passat d'un percentatge de propietat
d'un 75% a un 60%, el seglient quintil d'un 80% a prop d'un 70% i el tercer quintil d'un 83% a un 75%.
El 40% més ric també ha vist lleugeres reduccions en la propietat, perd es mantenen per sobre del 80%.
Bona part de la reduccio d'aquest régim de tinenga recau en la poblacié jove, que té dificultats creixents per
accedir a un habitatge donades les condicions actuals del mercat laboral i immobiliari.

11 BANCO DE ESPANA, «Encuesta Financiera de las Familias».
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La reduccio del pes de la propietat d'alguns sectors de la poblacio pot ser un missatge positiu, pero la
realitat és que, com hem vist, 'augment del parc public o publicocomunitari d’habitatge ha estat lent, i els
sectors amb menys recursos s’han vist abocats a un mercat de lloguer molt tensionat per preus elevats i
volatils a I'alga, amb una entrada forta de fons d'inversio que busquen rendibilitzar la inversié convertint pisos
residencials en pisos de luxe o pisos de temporada.

Grafic 3. Percentatge de llars propietaries de ’habitatge principal a PEstat espanyol entre 2002
i 2020, per percentil de renda
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Font: Enquesta Financera de les Llars del Banc d’Espanya.

2.4. Dificultats i desigualtats existents per accedir a un habitatge
L'evolucio dels preus de I'habitatge indica un encariment creixent generalitzat a Europa. Si comparem el preu
de compra d'un habitatge amb els ingressos mitjans individuals veiem que a la Zona Euro el 2022 el preu de
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I'habitatge s’havia encarit de mitjana un 18% respecte del 2015, supera els nivells del 2007. Alguns estats
estan patint més aquest augment dels preus, com I'Estat espanyol, un 20%; Suissa, un 22%; Alemanya, un
339%: Austria, un 38%; els Paisos Baixos, un 41%, o Portugal, un 48%. Si comparem aquesta evolucié amb
el canvi en el pes de la propietat entre 2010 i 2022 que hem vist anteriorment, veiem que hi té poca relacio.
Tot i que és cert que a Alemanya, Austria i a I'Estat espanyol ha caigut de forma significativa el pes de la
propietat sobre el total d’habitatges, hem vist com ha augmentat en el cas dels Paisos Baixos i Portugal.

Grafic 4. Ratio de preus nominals de I’habitatge i ingressos mitjans entre 1996-2022
(base 100 =2015)
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Font: Elaboracié propia amb dades de 'OCDE Affordable Housing Database, indicador HM1.2.
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L'encariment de I'habitatge es va intensificar durant la Covid-19, quan grans sectors de la poblacio van expe-
rimentar una davallada dels seus ingressos a causa del confinament mentre que havien de seguir pagant el
seu deute o rendes de lloguer. Segons I'estudi d'Eurofund «Living, working and Covid-19», durant els mesos
de confinament un 8,1% de les llars de la UE no podien pagar el seu lloguer o la seva hipoteca, mentre que
un 20% de les persones aturades tenien por de perdre la seva llar.'? Si mirem les dades d'inflacio de cada
estat, veiem n’hi ha molts amb fortes pujades tant en el cost de les hipoteques com dels lloguers del 2019
al 20283. De mitjana a la UE, el cost d'ambdos va créixer prop d'un 8%. A Estonia, Eslovenia, Hongria, Irlanda,

Lituania o Polonia, en alguna d'aquestes partides es va arribar fins a un 30% d'augment.

Grafic 5. Canvi en Pindex de preus del preu dels lloguers, del 2019 al 2023 (en %)

8
c
S
3
=
|

Font: Elaboracié propia amb dades d'Eurostat. Per al cas de Suissa, no hi ha dades disponibles actuals.

40

30

20

UE s

Xipre  m———
Islandia  EEE————
Noruega [E—

ltalia

Irlanda  pEE—————
Malta EE——

Suecia  ——

Hongria e
Polonia

.
Estonia

Croacia .

Dinamarca [

Romania  m—
Txéquia I

Grécia s
Letonia  pummm

Franca pumm

Portugal

Eslovenia s

o =)
Alemanya
Austria
Belgica m———
Bulgaria

Finlandia

Eslovaquia [

Luxemburg s

Paisos Baixos |

Estat espanyol

12 EUROFUND, «Living, working and Covid-19».
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La crisi de I'habitatge forma part de les vides de la ciutadania europea des de la primera década del segle
XXI. Com podem veure en el grafic 6, a la UE el 2022 les llars amb uns ingressos inferiors al 60% dels
ingressos medians del seu pais van dedicar de mitjana un 37,9% dels seus ingressos a I'habitatge. Aixi, si
bé la situacio es va agreujar entre 2010 i 2016, passant d'un 39% a un 41,5%, la situacié hauria millorat
lleugerament fins al 2022. Ara bé, la xifra d'un 37,9% es troba per sobre de la regla del 30% i a prop de la so-
brecarrega de despesa d’habitatge, definida en un 40% sobre els ingressos disponibles segons I'Eurostat.
Hi ha una forta variacié entre estats i menys entre els diferents periodes il-lustrats. Els estats que han estat
per sobre del 40% al 2022 han sigut Dinamarca —d'un 58,1% el 2010 a un 54,5% el 2022—, Grécia —de
52,4% a 61,5%—, Alemanya —de 47,2% a 43,7%—, Paisos Baixos —de 46,3% a 46,6%—, Suissa —de 46,2%
a 45,7%—, Txéquia —de 45,4% a 41,6%—, Suécia —de 45,1% a 46,2%—, Noruega —de 43% a 46,9%-—, Aus-
tria —de 41,4% a 41,9%-— i Bulgaria —de 29,3% a 42,2%. Dels pocs estats que han vist alleugerit aquest
indicador i que a més estan per sota del 40% hi trobem Croacia —de 46,5% a 30,2%—, Letonia —de 36,6%
a 28,8%-— i Eslovaquia —de 36,3% a 26,1%.
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Grafic 6. Evolucio del pes del cost de I’habitatge sobre els ingressos disponibles per a llars amb
uns ingressos inferiors a un 60% de la mediana d’ingressos equivalents entre 2010 i 2022 (en %)
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Font: Elaboracié propia amb dades d’Eurostat a partir de 'enquesta EU-SILC i la variable ilc_mded101. El cost d’habitatge inclou les despeses de subminis-
traments —aigua, electricitat, gas i calefaccié. Per al cas de Islandia, no hi ha dades disponibles actuals.

OBJECTIU 25: LHABITATGE COM A BE SOCIAL 31



Ara bé, la situacio és lleugerament diferent quan es pregunta a aquestes mateixes llars si han tingut algun
endarreriment en el pagament de les despeses relacionades amb I'habitatge —grafic 7. Per al conjunt de la
UE en el 2022 un 19,8% de les llars amb uns ingressos inferiors al 60% de la mediana del seu pais van de-
clarar haver tingut algun retard en el pagament, si bé la situacio ha millorat significativament des del 2010, al
principi de la crisi economica, quan el percentatge se situava en un 26,7%. A més, la situacio dels estats en
el ranquing té tambe alguna variacio important. Per exemple, els estats nordics i d’'Europa central, on les llars
hi dediquen un percentatge alt d'ingressos, es troben per sota la mitjana de la UE, com podem veure en els
casos d'Alemanya —14,8%-—, Dinamarca —14,8%- i Paisos Baixos —7,9%. Fins i tot hi ha hagut davallades
importants des del 2010, com és a Noruega —d'un 23% a un 13,9%. L'excepcio aqui seria Franga, que el
2022 es manté amb un 27,8% de llars. En termes regionals, probablement és als estats de I'est d’'Europa on
trobem majors dificultats; perd també mostren millores significatives, com Hongria —d'un 54,5% a un 26%-—
o Polonia —d'un 31,2% a un 12%. També cal assenyalar I'empitjorament des de 2010 a certs estats com
Grécia —d'un 51,2% a un 64,3%-— i I'Estat espanyol —d'un 23,9% a un 28,1—, aixi com la millora important
d'ltalia —d'un 29,6% a un 12,5%-- i Irlanda —32,3% a un 23,6%.
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Grafic 7. Evolucié del percentatge de llars amb retard en el pagament de despeses relacionades amb
I’habitatge, per llars amb uns ingressos per sota el 60% de la mediana del pais entre 2010 i 2020 (en %)
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Font: Elaboracié propia amb dades d'Eurostat a partir de I'enquesta EU-SILC. Per al cas de Suissa i Islandia, no hi ha dades disponibles actuals.
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Cal tenir en compte que la crisi de I'habitatge és un fenomen que afecta les ciutats mitjanes i grans i les
seves arees metropolitanes. Existeix una gran pressié en zones d’activitat econdmica elevada, sobretot per
la migracié del camp a la ciutat i per la migracio i moviments de refugiats a causa de conflictes. A més, el
creixement del teletreball després de la Covid-19 també podria haver accentuat la mobilitat intraeuropea de
treballadors/res amb rendes mitjanes o altes, especialment d'aquelles de sectors tecnologics. Aqui, les més
afectades sén les capitals i les grans ciutats.™

Hi ha una certa manca de dades sobre els preus de 'habitatge a nivell municipal, per la qual cosa en
aquest cas utilitzem dades secundaries a partir de portals d'internet, una mesura poc adequada atenent que
la mostra d’aquests portals és petita respecte al mercat sencer i, a més, poden tenir una sobrerepresentacio
d’habitatges de preus més elevats i dedicats a un us temporal. En tot cas, ens serveix per veure les dife-
rencies entre les dades a nivell estatal i les dades a nivell municipal. Al grafic 8 veiem com per a les grans
ciutats europees és habitual que el preu mitja de lloguer se situi per sobre d'un 40% dels ingressos medians
de les llars del pais, i en molts casos s'apropi o superi el 100% dels ingressos, com és el cas de Barcelona,
Budapest, Lisboa, Mila, Porto i Roma.

13 HALB (eds), «Investing in public infrastructure in Europe. A local economy perspective».
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Grafic 8. Pes del preu del lloguer mitja a grans ciutats europees per una llar amb una renda
mediana equivalent del pais de la ciutat, 2023 (% dels ingressos mediants de les llars del pais)

Font: Elaboracié propia amb dades d'Eurostat i Housing Anywhere.
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2.5. Lencariment del crédit per comprar un habitatge

Part de la rao de la caiguda dels indexs de propietat respecte a la situacio prévia a la crisi economica podria
ser la major dificultat i les restriccions per endeutar-se per accedir a la compra d’habitatge. Per a poder
accedir a un habitatge en propietat, els particulars privats necessiten aconseguir una hipoteca. Segons
dades del Banc Central Europeu, al 2021 els credits hipotecaris van representar el 77% de tot el crédit al
qual accedeixen les llars.™ El seu grau de capacitat de finangament depén de tres factors principalment: en

14 GNAN, «Monetary policy and housing markets: interactions and side effects».
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primer lloc, la riquesa inicial per finangar part de I'habitatge; en segon lloc, el cost del credit de la institucio
que cobreix la part restant de I'habitatge; i, finalment, els ingressos futurs del particular per poder fer front
a les quotes de la hipoteca i el cost del credit. A més, els bancs poden exigir altres requeriments o facilitats
per endeutar-se, com el tipus de contracte laboral, avals... En aquesta tessitura, el rol d'intermediari de les
institucions financeres, sobretot la gran banca privada i publica, és crucial. El Banc Central Europeu té un
rol clau en la determinacio dels tipus d'interés oficial, els quals tenen un efecte directe en el tipus d'interés
de les hipoteques. Tot i que les hipoteques a tipus fix estableixen un cost del crédit constant en el temps, les
hipoteques de tipus variable poden ajustar el tipus d'interés periddicament, especialment quan es determi-
na en funcio del mateix tipus d'interés oficial del banc central. Aixi, una pujada dels tipus d'interés dificulta
I'accés a I'habitatge en régim de propietat.

El 2008 va esclatar el «<boom» de les hipoteques d'alt risc —subprime—, una bombolla produida per la
sobrevaloritzacio d'actius immobiliaris i financers i que s’havia realitzat a través d'eines de col-lateralizacio
de deute. La col-lateralitzacio implica que actius financers amb un retorn dubtos, com hipoteques d'alt risc
d'impagament, es barregen amb actius més segurs per crear un nou actiu que rep una qualificacié crediticia
alta per part de les agéncies de qualificacié —agéncies que tenien una relacio estreta amb les mateixes en-
titats creant aquests productes financers. Tanmateix, la causa de fons d’aquesta bombolla va ser la creixent
desigualtat social, on les llars amb menys ingressos havien d’endeutar-se per mantenir el nivell de vida que
demanda el fet de ser propietaria d'un habitatge.'® L'adquisicio elevada de productes financers «toxics» per
part de la banca comercial, motivada per uns preus de I'habitatge creixents, va reduir-ne el preu de forma
drastica després de I'esclat de la bombolla, i va fer que disminuissin de manera important els actius dels
bancs comercials i que posessin en risc tot el sistema financer.

Despreés de la crisi de 2008 es van fer una série de canvis en la regulacio per evitar el sobreendeutament
de les llars, i aixi en territoris com I'Estat espanyol es va passar de no requerir una entrada per accedir a una
hipoteca a exigir que el préstec no superes un maxim del 80% del valor d’un immoble. Aquesta modificacio,
juntament amb la depressio dels salaris i de la inversié publica causada per la crisi i per I'austeritat imposada
per la UE, ha generat dificultats creixents per accedir a una hipoteca. Malgrat la baixada de tipus del BCE
fins al 0% i el conseglient abaratiment del crédit, el sector de la construccié ha tingut serioses dificultats per
reactivar-se, especialment als estats del sud d'Europa.

15 KOHLER; TIPPET, «House price cycles, housing systems, and growth models».
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Laugment dels preus de I'habitatge, la inflacio i la pujada de tipus d'interés del BCE en els darrers anys ha
afectat negativament la capacitat de compra de les llars. El BCE va augmentar el tipus del 0% el juliol de 2022
fins a un 4,5% el setembre de 2023, i el va mantenir elevat a un 4,25% el tercer trimestre de 2024. Com a conse-
guéncia, el credit a les llars es va reduir amb forga. Si mirem els balangos de les entitats de crédit, aquestes van
reduir en termes anuals els crédits concedits als residents europeus. El creixement anual del crédit a les llars van
tornar als nivells de 2014, quan es trobava a un 0% de creixement. Aixi, les politiques del BCE limiten la capacitat
de les llars d'accedir a un habitatge en compra. Cal dir que, a I'hora de determinar els tipus d'interés sobre la base
de la inflacio, un dels problemes és que el preu de les hipoteques no se sol incloure en el calcul de la inflacio.®

Grafic 9. Credits ajustats mensuals a les llars per part d’institucions monetaries financeres a la
zona euro 2004-2024 (taxa de creixement anual, en %)

1

0
2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

Font: Elaboracié propia amb dades del BCE.

16 GNAN, «Monetary policy and housing markets: interactions and side effects».
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Ara bé, com hem dit, I'efecte del canvi en el tipus d'interes depén en gran part de la quantitat de credit
a tipus variable. Segons dades del BCE," a territoris com |'Estat espanyol i ltalia les llars s’han vist molt
perjudicades: prop d'un 70% de les llars van patir un canvi en el preu de la hipoteca durant el 2023, mentre
que als estats com Alemanya i Franca el percentatge era d'un 10%. La mitjana a I'eurozona va ser d'aproxi-
madament un 30%. Aixi, es veu com el canvi de tipus d'interes oficial t& un impacte molt asimétric segons
el mercat hipotecari de cada estat.

A més, aquest impacte també és asimétric segons els ingressos de les llars. Segons les mateixes dades
del BCE'® provinents d'una enquesta a les llars, el 2023 un 40% de les llars amb ingressos més baixos —per
sota del percentil vinté— van patir restriccions per accedir al credit. Abans de la pujada recent dels tipus
d'intereés per part del BCE, el percentatge se situava prop d'un 27%. Les llars amb més ingressos, per sobre
del percentil vuite, quasi no van percebre cap restriccio abans de la pujada de tipus, si bé després un 20%
si que assenyalen restriccions.

Igualment, I'encariment del crédit podria haver afectat els fons d'inversié i voltors, que després de la crisi
de 2008 van aprofitar el credit barat i els preus baixos per comprar una gran quantitat d'habitatge, i des-
nonar families pel cami. Tanmateix, els actors financers tenen més facilitat per endeutar-se en comparacio
amb les llars —especialment davant la bonanga dels beneficis dels bancs, que poden permetre’s aplicar
descomptes al credit per a grans actors institucionals—, i també tenen la capacitat de finangament en els
mercats de capital.

2.6. Mercat de lloguer: cada vegada més concentrat

Al mateix temps que arreu d'Europa es pateixen seriosos problemes d’accés a I'habitatge, una de les prin-
cipals caracteristiques de |'evolucio del mercat d’habitatges de lloguer des de la crisi de 2008 ha estat la
seva creixent concentracio. Dit d'una altra manera, la propietat dels pisos de lloguer esta en menys mans
que fa uns anys. Aixd és preocupant perque, com hem indicat anteriorment, els augments de concentracio
als mercats normalment comporten augments de preus i pérdua de benestar per als consumidors.

17 LANE, «The banking channel of monetary policy».
18 Ibidem.
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Un estudi sobre el cas danés és segurament una de les publicacions que ens permeten entendre millor
aquest fenomen."® Hi trobem tres lligons rellevants. Primera, els autors mostren que, entre 2010 i 2020, la
concentracio immobiliaria ha augmentat en un 20%. Segona, la concentracio de la propietat s’ha produit
principalment a la regi¢ de la capital, on el 5% de propietaris amb més immobles ha passat de tenir un 20%
de les propietats el 2010 a tenir-ne un 65% el 2020. | tercera, hi ha una associacio positiva entre la concen-
traci¢ i el preu dels lloguers.

Els informes de I'Observatori Metropolita de I'Habitatge de Barcelona referents a la ciutat i a la demar-
caci6 de Barcelona mostren dinamiques de concentracio similars.?° En el cas de la capital catalana i el seu
parc de lloguer, els propietaris de més de quinze habitatges agrupen el 27,1% del parc i representen només
el 1,6% del total de titulars. Si tenim en compte els propietaris de cinc o més habitatges, el 7,5% del total
de titulars posseeix el 44,7% dels immobles arrendats.

D’altra banda, a la resta de municipis de la demarcacio de Barcelona, els propietaris de cinc o més habi-
tatges de lloguer representen el 4,8% del total de titulars i agrupen el 30,4% dels habitatges. Per tant, si bé
la concentracié augmenta a la ciutat, aquesta és elevada tant a la capital com a la resta de pobles i ciutats
proximes.

En un article relacionat,?' els autors documenten una reduccio important del nombre d’empreses cons-
tructores d'edificis als EUA durant els ultims 20 anys. Aquesta evolucio esta molt relacionada amb totes
les empreses que van fer fallida durant la crisi de 2008 i amb I'augment de les fusions des d'aleshores. Les
seves estimacions indiquen que la creixent concentracio en aquest mercat ha reduit el nombre de nous
habitatges que es construeixen en |'actualitat.

19 ANDERSEN; GOREA; KRAUSE, «Market concentration and the Danish rental market».
20 OMHB, «Estructura i concentracié de la propietat del parc de lloguer a la demarcacié de Barcelona.

21 COSMAN; QUINTERGO, «Fewer players, fewer homes: concentration and the new dynamics of housing supply».
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OBJECTIU 25: CAP A UN
PROGRAMA EUROPEU
D’INVERSIO EN HABITATGE
PUBLIC I COMUNITARI

La gravetat dels problemes d’'accés a I'habitatge que hem documentat a la sec-
cio anterior, i les seves repercussions socials i econdmiques negatives, mostren
les limitacions de deixar gran part —o practicament tot— I'habitatge en mans priva-
des. Es més, en el mercat de I'habitatge operen molts actors amb un gran poder
i amb interessos propis que no tenen per que coincidir amb els de les persones
joves que busquen pis per primer cop, amb els d'una parella que vol mudar-se a
un apartament més gran per viure-hi amb el seu primer fill, amb els d'un treballa-
dor que s’ha quedat a 'atur després de molts anys a la mateixa feina i que ara té
problemes per pagar el lloguer o amb els d'una persona jubilada que no té una
pensioé que pugui fer front a les pujades dels preus dels pisos.

En aquest estudi defensem que la millor manera de resoldre aquest problema
és que una part substancial del parc d’habitatges de la UE siguin de propietat
publica i publicocomunitaria, és a dir, que estiguin en mans d'organismes publics
o de cooperatives que determinin els lloguers d'acord amb objectius socials i
democratics, i no només segons criteris de maximitzacié de beneficis. Es im-
portant destacar que, quan parlem d’'organismes publics, pensem en propietat,
suport o supervisio publica —segons la situacio— perd en qué s’avanci cap a una
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gestio comunitaria de I'habitatge. Aquest element és rellevant per crear comunitats també involucrades en
la seva propia sostenibilitat i arrelament al barri, aixi com per a generar relacions de suport mutu i cures
dins I'habitatge. Aixo permetria avancar cap a models socials allunyats de logiques individualistes, amb més
corresponsabilitat de la comunitat en tasques de cures i integracio social i amb una major resiliencia de les
persones en contextos de crisis economiques.

En aquest estudi considerem que cal establir objectius concrets per a assolir aquesta fita. Per aixo, hem
establert que, com a minim, tots els estats haurien de tenir un 25% de I'habitatge sota régims de propietat
publica i comunitaria. Anomenem aquesta fita I'Objectiu 25, que ha de ser perseguit per les administracions
a diferents nivells amb la col-laboracioé i la participacio de tots els agents implicats en la construccio i la
gestio d’'habitatge.

Per descomptat, davant d'un repte tan ambicios atesos els déficits existents en molts estats, cal expandir
un ventall de politiques d’activacié de recursos publics i privats i de regulacio publica per a poder assolir
I'objectiu. Per aixo, per una banda, si bé I'Objectiu 25 hauria d'apostar per propietat i gestié publicocomu-
nitaria, també incloem propietat exclusivament publica o privada sota regim de lloguer social i regulacio
publica. Igualment, com veurem, tenim en compte els esforgos dels governs a subvencionar el lloguer en el
mercat privat i I'incloem com a part de I'Objectiu, tot i que, sense control public, aquestes politiques corren
el risc de no beneficiar llogaters/res siné provocar pujades de lloguers.

Actualment a la UE, prop d'un 10% de llars viuen sota régim d'habitatge public i/o comunitari o amb un
lloguer amb subsidi, que suposa un lloguer social. Aixo representa un déficit de quinze punts percentuals.
En termes absoluts, vol dir que el sector public i I'ambit comunitari han d'obtenir habitatges per a gairebé
32 milions d'unitats de convivencia —llars— de la UE. Com veurem seguidament, els esforgos haurien de ser
substancials a la majoria d'estats europeus.

A continuacio, presentem |'exercici per quantificar la despesa que seria necessaria per assolir el 25%
del parc d’habitatge de propietat public i comunitari, aixi com en regim de lloguer social, encara que sigui
subvencionant el lloguer en el mercat privat. Per dur a terme aquest calcul, hem fet servir dades de diverses
fonts. A la columna 2 de la taula 1 disposem les dades d’habitatge public i comunitari i de lloguer social
ja presentades en la seccio segona del present estudi —i que s’expliquen també en I'Apéndix 1. La tercera
columna mostra la distancia, en punts percentuals, respecte a I'objectiu del 25% per a cada estat.
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Taula 1. Habitatge public i comunitari existent i habitatge i financament necessari per complir
amb I’Objectiu 25

Estat % Habitatge Distancia Nombre Habitatges Despesa per  Despesa per Despesa
publici del 25% d’unitats de necessaris arribar al 25% arribar al anual

comunitari convivéncia per complir -milions d’€- 25% arribar per

+ lloguer PObjectiu 25 =% PIB- arribar al

subsidi 25%en 10

anys

=% PIB-

Alemanya 4,00 21 4.1653.000 8.747.130 3.227.691.000 78,32 7,83
Austria 34,00 0 4.148.000 0 0 0 0
Belgica 10,05 15 5.142.000 768.826 214.641.000 36,71 3,67
Bulgaria 1,47 24 2.853.000 671.321 60.419.000 64,31 6,43
Croacia 1,21 24 1.442.000 343.087 68.518.000 89,60 8,96
Dinamarca 27,00 0 3.101.000 0 0 0 0
Eslovaquia 2,50 23 1.721.000 387.225 87.056.000 70,89 7,09
Eslovénia 8,51 16 853.000 140.633 22.276.000 35,31 3,563
Estat espanyol 2,90 22 19.363.000 4.279.223 856.722.000 58,60 5,86
Estonia 5,63 19 724.000 140.250 32.938.000 8741 8,74
Finlandia 10,90 14 2.919.000 411.579 100.273.000 36,12 3,61
Franca 18,80 6 3.1581.000 1.958.022 716.166.000 25,55 2,55
Grécia 0,42 25 4.093.000 1.006.161 191.976.000 87,14 8,71
Hongria 5,96 19 4.084.000 777485 75.222.000 38,30 3,83
Irlanda 16,80 8 2.037.000 167.034 48.489.000 9,61 0,96
Italia 5,90 19 2.6207.000 5.005.537 961.138.000 46,09 4,61
Letonia 4,44 21 873.000 179.481 37.669.000 93,36 9,34
Lituania 2,10 23 1.557.000 356.553 82.631.000 114,79 11,48
Luxemburg 10,81 14 280.000 39.727 38.851.000 48,99 4,90
Maita 749 18 225.000 39.399 10.638.000 54,88 5,49
Paisos Baixos 34,10 0 8.594.000 0 0 0 0
Polonia 7,60 17 15.247.000 2.652.978 442.557.000 58,94 5,89
Portugal 8,43 17 4.245.000 703.317 145.966.000 54,98 5,50
Romania 1,31 24 7.554.000 1.789.728 228.244.000 70,32 7,03
Suécia 40,00 0 4.772.000 0 0 0 0
Txéquia 5,19 20 4.513.000 894.085 254.398.000 83,15 8,31
Xipre 0,95 24 357.000 85.870 15.874.000 53,26 533
UE 10,35 15 200.138.000 29.313.910 7.920.353.000 46,67 467

Font: OCDE, Eurostat, portals immobiliaris i calculs dels autors. Per a més detalls, consultar 'Apendix 1.
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Per una banda, tenim estats que ja compleixen I'objectiu. Es el cas d’Austria, Dinamarca, Paisos Baixos i
Suécia. També hi ha dos estats que no es troben molt lluny de la fita: Franga i Irlanda. Ara bé, la majoria de
territoris estan a una distancia de deu punts percentuals o superior. Per citar-ne uns quants: Alemanya es
troba a 21 punts percentuals d'assolir-lo; I'Estat espanyol, a 22; i Polonia, a disset. La distancia mitjana de
tots els estats de la UE és de quinze punts percentuals.

La setena columna quantifica la despesa necessaria sobre el PIB de cada estat per aconseguir I'Objectiu
25. Per arribar a aquesta xifra hem assumit que es tracta de pisos de 90 metres quadrats. També hem assu-
mit un preu uniforme per a tots ells que és el preu mitja que hem trobat en portals immobiliaris d'internet o
altres fonts. De mitjana, la despesa necessaria a nivell de la UE seria del 46,7% del PIB europeu, amb una
important diversitat: des del 9,6% del PIB a Irlanda fins al 114,8% del PIB de Lituania. La despesa necessa-
ria per a Alemanya, I'Estat espanyol i Franca seria del 78,3%, 58,6% i 25,6%, respectivament. Si en lloc de
pisos de 90 metres quadrats, fem el calcul suposant que tots els pisos fossin de 70 metres quadrats, la des-
pesa respecte al PIB europeu seria de 36,3%. La taula que detalla aquest exercici es pot veure a I'’Apéndix 1.

Per altra banda, si pensem en un horitzé de deu anys —la columna vuitena—, la inversié anual necessaria
per arribar a la fita en un periode d'una década és de 4,67% del PIB anual a la UE —3,63% si els pisos sén
de 70 metres quadrats. En el grafic 10 també mostrem ['esforg fiscal si calculem que el finangament public
suposa un 30% dels projectes d’habitatge, buscant suport i I'activacio de recursos privats i comunitaris. En
realitzar aquest exercici, veiem que per a la UE I'esforg fiscal seria d'un 1,4% del PIB anual en deu anys.
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Grafic 10: Despesa anual publica necessaria per arribar a ’Objectiu 25 en deu anys
—projeccio de ’escenari del 30% i el 100% d’inversié publica (en % del PIB de cada pais)
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Font: Elaboracié propia amb dades de la Taula 1 i d’Eurostat.
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La magnitud de la despesa per assolir I'Objectiu 25 assenyala que estem davant d'un projecte de transformacio
social a gran escala. També assenyala la necessitat de pensar una combinacio de politiques que permetin arribar
a la fita a curt, mitja i llarg termini. Per avancar en aquest cami, hem estructurat |'estratégia a seguir en tres eixos,
que s'illustren en la figura 3 i que desenvolupem en la resta del document. En la figura 3 hem posat un objectiu
de despesa publica que suposa una aportacié d'un 50% de finangament public per a la construccié d’habitatges
de 70m? i després d'aplicar legislacions que redueixen preus, explicades a la secci6 5.1.

En primer lloc, en el curt termini la situacio d'emergéncia habitacional que es viu a moltes parts d'Europa
requereix una legislacié ambiciosa en el mercat de lloguer i de propietat per a augmentar-ne I'us social i
reduir-ne els preus. Aixi, primerament, cal obligar al retorn dels pisos turistics a I'Us residencial, regular el
preu dels lloguers per fixar la rebaixa de preus i afavorir-ne la contencio i regular els lloguers de temporada
perqué els propietaris no utilitzin aquestes formes legals per evitar el compliment de les dues regulacions
anteriors. A la secci6 cinquena es presenten aquestes mesures i un calcul de com podrien ajudar a rebaixar
les necessitats de finangament de I'Objectiu 25. Com s’explica a la seccio 5.1, I'evidéncia empirica més
recent ens permet concloure que la regulacio de preus pot baixar els lloguers un 5% de mitjana. Retornar
els pisos turistics a usos residencials pot rebaixar els lloguers un 12% de mitjana. Per tant, una rebaixa del
17% pot reduir la inversio anual necessaria per I'Objectiu 25 al 3,88% —3,34%.

En I'ambit de la legislacio també cal impulsar mesures que aboquin el parc d’habitatge en venda a un us
residencial i no especulatiu. Per aixo, també proposem mesures per a reservar la compra a persones resi-
dents que vulguin viure en un municipi a mig termini —com a minim— i impostos per a desincentivar la compra
per a usos especulatius o acumulacio de riquesa.

En segon lloc, cal pensar en politiques que permetin la promocié d’habitatge public i comunitari a través
d'actors institucionals diversos. En aquest sentit, cal donar facilitats i impulsar el desenvolupament de co-
operatives d’habitatge i altres projectes comunitaris. Una altra possibilitat és corresponsabilitzar el sector
privat, amb anim de lucre o sense, per exemple, a través de reserves d'un 25% per a habitatge public de
lloguer social en noves promocions d’habitatge —a les seccions cinquena i sisena d'aquest estudi hi ha una
discussio més detallada d'aquestes politiques.

En tercer lloc, cal impulsar marcs i institucions de finangament per assolir la necessitat de despesa de
I'Objectiu 25. Per una banda, es pot fer facilitant I'accés al crédit dels governs estatals i supraestatals quan
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es tracti d'inversions d’habitatge public i comunitari. També es poden impulsar programes més innovadors
d’'expansié de la despesa publica des d'institucions com el BCE. Per altra banda, també és important fle-
xibilitzar les regles fiscals europees per no impedir la consecucié de I'Objectiu 25. Comencem la seglient
seccio per aquest darrer punt.

Figura 3. Resum de les mesures de I’Objectiu 25

Objectiu 25: un 25% d’habitatge public i comunitari
Proposta de finangament 2,8% PIB UE en deu anys
Inclosa una despesa publica anual d'un 1,4 % PIB
Mesures d’emergeéncia en zones tensionades

1
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Font: Elaboracié propia
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FONTS DE FINANCAMENT:
DE LAMBIT EUROPEU
FINS A LAMBIT LOCAL

4.1. Governs estatals

En el grafic 11 fem una comparativa entre la despesa en desenvolupament d'ha-
bitatge el 2020 i la despesa anual necessaria per a arribar a I'Objectiu 25, en
percentatge del PIB. Veiem com aquells estats que ja tenen un 25% d’habitatge
public i comunitari o sota subsidi de lloguer tenen un superavit de despesa, pero
que la resta afronten un repte considerable en els proxims anys. A la UE, tenint
en compte que el 2020 es va dedicar al desenvolupament d’habitatge prop d'un
0,2% del PIB, faria falta gairebé un 4,5% anual en els proxims deu anys. Ara bé,
de nou, aix0 seria assumint tota la inversié des del sector public: si el pes del
finangament public per arribar a I'Objectiu 25 es situa en un 30%, amb un cofi-
nangament amb altres fons comunitaries i privades, I'esforg fiscal hauria de ser
d'un 1,2% del PIB anual, una fita més assequible en el curt termini.
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Grafic 11. Diferéncia entre la despesa en desenvolupament d’habitatge el 2020 i la necessitat de
despesa per a ’Objectiu 25 segons el grau de financament public del 30% i del 100%
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També és interessant coneixer I'evolucio historica de la despesa en habitatge. Els grafics 12 i 13 mostren
I'evolucio de la despesa publica en habitatge, en milions d'euros i en percentatge respecte del PIB, pera la
UE-27 i des de principis de la decada dels 2000. Com es pot observar, la mitjana de la UE es va mantenir
constant al voltant del 0,3% fins al 2011, que va baixar al 0,2%. Aquest ultim valor es va mantenir estable
fins al 2020. El grafic 14 mostra I'evolucio entre diversos estats de la UE; com es pot observar, la tendéncia
de despesa és decreixent i tots els territoris han invertit menys del 0,5% del seu PIB en habitatge durant
practicament tots els anys des del principi del segle XXI.

Grafic 12. Evolucio de la despesa en habitatge a la UE-27, 2001-2020 (en M€)
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Font: Eurostat.
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Grafic 13. Evolucié de la despesa en habitatge a la UE-27,2001-2020 (% PIB)
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Grafic 14. Evolucio de la despesa en habitatge a diversos estats, 2001-2020 (% PIB)
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Si els grafics anteriors mostren la baixa despesa publica en habitatge a Europa, una altra qiiestié és si
aquesta inversié ajuda a pal-liar minimament el problema d’accés a una llar. El grafic 15 conté el percentatge
de despesa en subsidis al lloguer a diversos estats europeus. De mitjana, els estats seleccionats gasten
un 0,25% del seu PIB en ajudes a subsidis de lloguer. El problema, pero, rau en el fet que aquest tipus de
mesures son molt poc efectives, afavoreixen la pujada de preus i bona part de les subvencions van a les
butxaques dels propietaris. Per exemple, Fack estudia el cas de les subvencions al lloguer a Franga.?? Els
resultats indiquen que, per cada euro de subsidi, 78 céntims sén traslladats en forma de preus més alts i
només 22 céntims queden disponibles perque el llogater pugui augmentar el consum d'altres béns. Per tant,
els principals beneficiaris d’aquestes politiques soén els propietaris dels pisos de lloguer. Per altra banda, un
estudi del Regne Unit obté resultats similars:® segons els seus calculs, els propietaris s'apropien d'entre el
60 i el 66% de la subvencio al lloguer.

Una altra partida de despesa estatal en habitatge sén els programes d'ajuda a la compra. El grafic 16
mostra aquesta informacio per diversos estats europeus. Dels territoris dels quals tenim informacio, la mit-
jana de despesa en ajudes a la compra és del 0,15%. El problema és similar al dels subsidis de lloguer, és
a dir, 'evidencia empirica no mostra que aquestes politiques tinguin els efectes esperats en la millora de
I'accessibilitat a pisos. Per exemple, els resultats d'un estudi de I'area de Londres?*, que se centra en les
politiques d'ajuda a la compra mitjangant hipoteca, mostra que els preus augmenten com a conseqiiencia de
la politica, sense que hi hagi cap augment del volum de la construccio. Tenint en compte la falta d'efectivitat
d'aquestes politiques, la nostra recomanacié és eliminar-les i redirigir aquests diners cap a I'augment del
parc d’'habitatge de lloguer public i comunitari.

22 FACK, «Are housing benefit an effective way to redistribute income? Evidence from a natural experiment in France».
23 GIBBONS; MANNING, «The incidence of UK housing benefit: Evidence from the 1990s reforms».
24 CAROZZI; HILBER; YU, «On the economic impacts of mortgage credit expansion policies: Evidence from help to buy».
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Grafic 15. Despesa en ajudes al lloguer a diversos estats europeus
en el 2022 o ultim any disponible (% PIB)
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Grafic 16. Despesa publica en ajudes a la compra de cases a diversos estats europeus
en el 2022 o ultim any disponible (% PIB)
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4.2. El paper de les regles fiscals

Un factor que pot ser determinant en la capacitat d'inversio publica en habitatge son les regles fiscals i els
limits financers que la Comissio Europea determina per als estats, que alhora determinen la capacitat de
despesa d'ens regionals i locals. Després d'un periode d'excepcionalitat per la crisi de la Covid-19, a partir
del 2025 els estats que superin els llindars de déficit i deute hauran de reduir la seva despesa neta, decisio
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que si es complis, suposaria una contraccié important del pressupost public per a un nombre important
d’estats, inclosos aquells que encara es troben lluny de I'Objectiu 25. Segons un estudi de l'institut de re-
cerca Bruegel, 2 s'estima que Austria haura de reduir en un 0,26% anualment el seu déficit anual durant set
anys; Bélgica, un 0,43%; Croacia, un 0,36%; I'Estat espanyol, un 0,52%; Eslovénia, un 0,25%; Eslovaquia,
un 0,77%; Finlandia, un 0,55%; Franga, un 0,54%; Hongria, un 0,47%; ltalia, un 0,59%; Malta, un 0,26%;
Polonia, un 0,5% i Romania, un 0,75%.

Aquesta obligatorietat d'abaixar el déficit suposara una reduccio molt significativa de la capacitat fiscal
per a resoldre els problemes d’habitatge i, si es compleix i atenent a les dinamiques actuals, comportara
una disminucio de la inversio publica en programes socials, inclos I'habitatge —en contrast amb la despesa
militar, que es troba en creixement arreu d'Europa. De fet, segons un estudi, les regles fiscals afectarien
més negativament la inversié publica que la despesa corrent dels estats.? Per tant, podem esperar que les
regles fiscals limitarien encara més la inversio a llarg termini en construccié de nou habitatge i afavoririen
politiques de subsidis a curt termini, que ja hem vist que no tenen els efectes desitjables. A més, les regles
fiscals poden tenir un impacte desproporcionat sobre els ens regionals i locals. A I'Estat espanyol, malgrat
que son els que tenen la major responsabilitat en la inversio en habitatge, son també els que pateixen més
restriccions en el pressupost i un infrafinangament per part de I'Estat.?’

Per a poder contrarestar els efectes negatius de les regles fiscals, seria necessaria una reforma que per-
meti que una part de la despesa dedicada a inversio social essencial, com I'habitatge public i la lluita contra
la crisi climatica, no s'inclogui en el calcul de la despesa publica. De fet, sota les regles actuals, els estats
poden justificar allargar el periode de consolidacié fiscal si justifiquen inversions que permetin augmentar la
capacitat fiscal i el creixement. No obstant, degut a les posicions més conservadores a Europa en materia
fiscal, és improbable que es pugui descomptar del deficit la inversio en habitatge publicocomunitari, malgrat
I'eficiéncia social que suposa i I'estalvi que suposaria en la despesa dels altres programes socials que abor-
den problemes originats per la manca d'accés a un habitatge digne i assequible.

25 DARVAS; WELSLAU; ZETTELMEYER, «The implications of the European Union’s new fiscal rules».
26 MUHLENWEG; GERLING, «Do fiscal rules reduce public investment? Evidence from European regions».
27 FRANSEN; DEL BUFALO; REVIGLIO, «Boosting Investment in Social Infrastructure in Europe».
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Davant la manca de consens politic en aquesta matéria, els estats igualment han de fer servir les eines
disponibles al seu abast per a poder realitzar una inversio forta en habitatge.

La realitat és que, d'una banda, cal posar en dubte el grau de compliment de les sancions relacionades
amb les noves regles fiscals. En els 25 anys que van durar les velles regles fiscals la Comissié no va aplicar
cap multa —si bé no cal menysprear la pressio politica i I'efecte sobre els mercats financers i I'encariment
del deute.?® D'una altra banda, I'actual configuracio de les regles fiscals no té en compte el deute de les
empreses publiques en el deute public. Es produeix, aixi, una gran diferéncia en el comput de deute entre
estats. Territoris com I'Estat espanyol tenen un pes baix d’empreses publiques sobre el PIB en comparacio
amb altres estats com Alemanya. Per tant, una eina d'expansié del finangament pot ser I'augment del finan-
¢ament public i publicocomunitari a través d'empreses publiques independents que funcionin tant com a
intermediaries o directament com a constructores d’habitatge social.

En tot cas, en el cas dels estats més afectats, les regles fiscals també imposen una major responsabilitat
en altres actors en la iniciativa de construccio d’habitatge publicocomunitari, incloent-hi la complementarie-
tat del finangament estatal amb fons de la UE i d'institucions europees, com el Banc Europeu d’'Inversions
i el Banc Central Europeu, aixi com amb fons comunitaris i privats, per mobilitzar I'estalvi disponible sota
criteris socials i comunitaris.

4.3. Comissio Europea

L'accés a I'habitatge i I'assistencia a les persones sense sostre és un dels vint principis del Pilar Europeu de
Drets Socials, aixi com una politica que forma part dels programes europeus per a la inclusié social, inclos el
Fons Europeu de Desenvolupament Regional. Dins del periode de finangament 2014-2020 es va planejar un
finangament de 1.318 milions d’euros per a infraestructura d’habitatge, incloses les aportacions dels ens esta-
tals. D'aquests, 749 milions tenien motius d'inclusio social per a deu estats, si bé el 2025 només se n’havien
executat un 79%.%° Aixd suposa que s'han executat prop de 107 milions d'euros anuals en aquest periode, una
xifra molt baixa. També es va preveure una inversio de 4.810 milions en eficiéncia energética per a habitatges.
D’aquesta partida energética, set milions estaven previstos per a inclusio social, perd no se n'ha executat res.

28 DARVAS; WELSLAU; ZETTELMEYER, «The implications of the European Union's new fiscal rules».

29 Es pot accedir a les dades de la Plataforma de Dades Obertes de Cohesid. Veure: <www.cohesiondata.ec.europa.eu>.
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Per al periode 2021-2027 no consta en la base de dades oberta sobre els fons de cohesio que es de-
diquin fons especifics a infraestructura d’habitatge,* tot i que la comissio ha anunciat que dedicara quinze
bilions d'euros dels fons de cohesid perqué els estats els puguin dedicar a habitatge social i assequible.®'
També han existit altres programes especifics dedicats a la renovacié de I'habitatge, com el Nou Bauhaus
Europeu, iniciat el 2021 pero la inversio en la construccié de nou habitatge social és escassa.

El 2020 la UE va crear el Fons de Recuperacio i Resiliéncia (FRR) per facilitar la recuperacio economica
i social a Europa després dels efectes economics i socials de la pandémia causada per la Covid-19. Per
primer cop aquestes ajudes estan —en part— finangades amb I'emissio de deute per part de la UE. En total,
entre 2021 i el 2027 s’haurien d’haver mobilitzat al voltant de 800.000 milions d’'euros en forma d’ajudes
directes, que subvenciona la UE, i en forma de crédits, que finangaran els estats membres de forma indirecta
a través del pressupost de la UE —els estats hauran de retornar el crédit a la UE. Fer una radiografia a escala
europea de com s’estan destinant aquests fons és complicat, ja que la Comissio Europea esta oferint una
informacio fragmentada i no exhaustiva dels projectes en marxa.®? Es calcula que els FRR podran finangar
prop de 22.000 milions d’euros en habitatge social, el que suposa un 4,5% del total dels FRR.** Aquesta
inversié suposa un aveng en aquest ambit en comparacié amb els fons destinats fins ara a través del Fons
Europeu de Desenvolupament Regional.

Un exemple de I'us dels FRR per a la promocié d’'habitatge public és el recent anunci del govern espanyol
de vehicular a través de I'lnstitut de Credit Oficial (ICO) 6.000 milions d’euros en credits i avals per a la
promocio d’habitatge assequible.®

Una altra insignia de la politica europea en habitatge ha estat la Renovation Wave [Onada de Renovacid],
part de I'European Green Deal, que ha canalitzat ajudes a la rehabilitacio del parc europeu d’habitatge. La
politica ha aconseguit reduir I'impacte climatic de I'entorn construit, i €s una resposta de la crisi d’habitatge
adaptada al context europeu, ja que el marge de construccié d’habitatge nou a Europa és reduit per la man-

30 Ibidem.

31 POLITICO, «Brussels doubles amount of EU cash available for affordable housingy.

32 COMISSIO EUROPEA, «The Recovery and Resilience Facility».

33 FEANTSA, “Next Generation EU": Will the Recovery and Resilience Facility help address homelessness and housing exclusion in the EU?».

34 LA MONCLOA, «Pedro Sanchez anuncia un plan para construir 43.000 viviendas de alquiler asequible con 6.000 millones en présta-
mos y avales».
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ca d'espai i perque la resolucio a la crisi actual no rau a augmentar-ne I'oferta. Perd s’ha demostrat que en
estats com Grécia o la Txéquia les subvencions i la facilitat d'accés al credit per a la renovacioé han beneficiat
principalment a propietaris i han encarit I'habitatge per a les persones llogateres.*

Recentment també Ursula von der Leyen, presidenta de la Comissié Europea re-elegida el 2024, va
nomenar Dan Jergensen comissari d’'Energia i Habitatge, que tindra la responsabilitat d'impulsar el primer
Pla Europeu d'Habitatge Assequible sota la full de ruta de la legislatura de 2024-2029.% Entre les mesures
anunciades s'inclou la creacid de la plataforma paneuropea d'inversions en habitatge assequible i sostenible,
amb el Banc Europeu d'Inversions —que comentem en la segient seccio—, I'esmentat augment dels fons de
cohesio disponibles per a inversions planejades en habitatge assequible, entre d'altres politiques de suport.
El pla també se centrara a potenciar les renovacions i I'accés a habitatge energéticament eficient. El pla es
troba en fase d’elaboracid, pero pot significar un major rol de la UE en aquest ambit, amb un major lideratge
que fins ara.

El suport financer que la Comissio Europea pot fer a través dels seus propis programes de finangament
és només un dels seus rols a determinar la capacitat de maniobra dels governs estatals en expandir I'habi-
tatge. A més, la seva capacitat de maniobra es troba limitada sense una major mancomunacié de recursos,
una expansio del pressupost de la UE i una major responsabilitat en la concessio de crédit a través de la
generacio de deute amb tercers, com amb els FRR.

4.4. Bancs de desenvolupament public, avantatges i riscos: el Banc Europeu
d’Inversions

Dins de les institucions de la UE, i més enlla de les subvencions i préstecs que vehicula la Comissio, com
els FRR, uns actors cabdals en la promocié d’'habitatge a la UE son els bancs de desenvolupament publics
d'inversio.

S’entén, de manera general, per banc de desenvolupament public totes les institucions amb una missio
especifica que utilitzen instruments financers per executar un mandat public en nom dels seus governs. Que

35 INSTITUTE FOR HUMAN RIGHTS AND BUSINESS, «Advancing Just Transitions in the Built Environment: A global research project
exploring human rights in the green transition».

36 COMISSIO EUROPEA, «Political Guidelines 2024-2029».
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operin en el context europeu, n'existeixen diversos: el Banc Europeu per la Reconstruccio i el Desenvolupa-
ment, el Banc del Consell Europeu i el Banc Europeu d'Inversions (BEI). Donada la seva dependéncia de la
Comissio Europea i les seves directrius, s'analitzen les politiques presents i futures del BEL.

El BEI, presidit des del 2024 per I'espanyola Nadia Calvifio i amb seu a Luxemburg, és una institucio
clau en el finangament de la UE i de les politiques que es prioritzen. No només té la capacitat de finangar
projectes utilitzant els seus propis recursos de capital, sind que també gestiona una part substancial del
finangament provinent de la UE. Per tant, canalitza capital public i promou determinades politiques a través
de les decisions que es prioritzen en els pressupostos de la UE. Els préstecs que dona el BEI ofereixen con-
dicions més favorables que la banca comercial, com ara interessos més baixos, i els requisits que demana

van alineats amb les politiques europees.

La cartera d'actuacions del BEI és amplia, perd després de la crisi financera va guanyar protagonisme
la necessitat d'incentivar les inversions a través del Pla Juncker. Aquest pla buscava explotar les sinergies
entre el pressupost de la UE, el BEl i en els bancs de promocio estatals, centrant-se en arees com el canvi

climatic, el medi ambient, la innovacio i el desenvolupament de capital social i huma.¥’

En matéria d’habitatge, fins al 2019 i també en part durant I'iltima legislatura de la UE 2019-2024, el
Grup del BEI ha canalitzat finangament i ha ofert altres serveis per promoure I'habitatge social i assequible,
perque entén que hi ha una fallida del mercat en la provisié d’habitatges dignes, segurs i eficients energe-
ticament per a les poblacions marginades i de baixos ingressos.*® Durant el periode 2019-2024, ha donat
suport per a habitatge d’'aquesta mena en una quantitat al voltant de 13,4 bilions d'euros.*

Tot i que el BEI ha tingut un programa especific dedicat a I'habitatge, ha anat molt vinculat amb I'agenda
climatica de la Comissio i enfocat a grups poblacionals determinats. S’ha englobat conjuntament la neces-
sitat de garantir el dret a I'habitatge i de mitigar la crisi climatica a través d'oferir serveis per promocionar
habitatge social sostenible, més energéticament eficient.

37 COMISSIO EUROPEA, «Communication from the Commission to the European Parliament and the Council».
38 EUROPEAN INVESTMENT BANK, «Social and affordable housing OVERVIEW».
39 EUROPEAN INVESTMENT BANK, «President Calvifio at the Scaling up Support on Affordable and Sustainable Housing seminar».

60 OBJECTIU 25: UHABITATGE COM A BE SOCIAL



Vincular les accions del BEl amb la sostenibilitat ambiental i I'eficiéncia energética ha tingut molt de sentit
donada la centralitat de I'agenda climatica en les prioritzacions de la Comissio.

El canvi de legislatura i de cicle a la UE marca també canvis en la politica d’habitatge, que s’estaven
gestant abans de I'actual legislatura. Davant la davallada de la injeccié de liquid en les economies europees
a través dels FRR i de la fi de 'Onada de Renovacid, la representacié de la Comissio en la conferéencia el
febrer de 2024 «Housing Crisis in Europe — the way forward?» ja advocava per prioritzar el disseny d'ins-
truments publics per incentivar la inversid privada en les politiques d’habitatge com I'eficiéncia energética.*®

Els projectes elegibles fins ara per al finangament del BEI en I'ambit de I'habitatge han estat habitatge de
lloguer social i assequible, allotjament per a estudiants i persones refugiades i sol-licitants d'asil.*' Els tipus
de finangament i de serveis que ofereix el BEI han estat préstecs, garantia i deute participatiu —debt equity,
en anglés. També ofereix serveis d'assessorament.

Pel que fa als préstecs, el BEI dona préstecs individuals al sector public i al privat per a finangar projec-
tes d'inversio concrets, préstecs marc al sector public per a finangar programes formats per projectes més
petits i préstecs als intermediaris, que sén institucions financeres que posteriorment «represten» els benefi-

ciaris finals, com pimes o cooperatives.

Pel que fa a les garanties, el BEI proporciona una gamma d'instruments que poden mitigar els riscos associats
amb projectes individuals o multiples. Aquestes garanties del BEI serveixen per facilitar més oportunitats de finan-
gament per a empreses en absorbir una part de les perdues potencials que es derivin d'un conjunt de projectes
i de préstecs. A més, en casos especifics, el BEI pot estendre les seves garanties per cobrir pérdues potencials
vinculades a un projecte particular, i fomentar inversions addicionals. Per exemple, un inversor privat es pot voler
comprometre a invertir en projectes d'infraestructures d’energies renovables o d’habitatge social, perd les seves
previsions no li asseguren la rendibilitat que espera. Si el BEI garanteix que el compensara en cas de pérdues o
de no assolir el benefici esperat, sera més facil que l'inversor tiri endavant el projecte perqué se n’haura reduit el
risc. El BEI pot realitzar garanties tant per a conjunts de projectes com per a projectes especifics.

40 COMITE SOCIAL | ECONOMIC EUROPEU, Conferéncia «Housing crisis in Europe - the way forward?»,
41 EUROPEAN INVESTMENT BANK, «Social and affordable housing OVERVIEW».
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[, per ultim, pel que fa al deute participatiu, €s un mecanisme que permet combinar deute tradicional amb
inversié a través de capital propi. Aixd sovint implica que I'entitat, concedint el crédit, compra accions o par-
ticipacions de I'empresa que la rep i, per tant, si la inversio surt bé, I'entitat financera acaba tenint capacitat
decisoria en I'entitat promotora d’habitatge.

Els anuncis de Von der Leyen*? i Calvino*® durant la segona meitat del 2024 ja indicaven un augment en la
inversié del BEI en habitatge, que s’ha materialitzat amb I'anunci de la creacio de la plataforma paneuropea
i que ja esta reunint 300 actors privats i publics per discutir una escalada del suport financer i canalitzar
inversio privada cap a I'habitatge assequible i social.**

Ja hi ha signes d'aquesta escalada al nostre pais que s'estimen com a positives, perd no exemptes
de critiques. Per exemple, I'acord marc que el BEI ha assolit amb I'Institut Catala de Finances (ICF), pel
qual 490 milions d’'euros es destinaran a crédits per a habitatge de lloguer assequible i energeticament
eficient a Catalunya. Els acords marc del BEIl amb altres institucions publiques asseguren que els inte-
ressos d'aquests préstecs romanen publics i que es continuen utilitzant per a finalitats col-lectives. En
aquesta canalitzacio d'inversions publiques a I'habitatge social de lloguer, cal assegurar la perpetuitat
del caracter protegit (HPO) d'aquests habitatges, de manera que no entrin al mercat privat passat un
temps.

Tot i que es continuin utilitzant per promocionar I'habitatge, els acords marc amb banca privada del BEI
i els préstecs a particulars amb anim de lucre suposen la promocio del lucre privat a través de I'habitatge
amb recursos publics. Per tant, en matéria d’habitatge, el BEI ha de prioritzar els crédits amb les institucions
publiques, els acords marc amb bancs regionals publics i els préstecs amb actors privats sense anim de
lucre, com les entitats d’habitatge comunitari.

També cal anar amb compte amb la prioritzacio de garanties i de deute participatiu que impliquin un aug-
ment del control dels actors privats amb anim de lucre del parc d’habitatge public i comunitari. Que instituci-
ons com el BEI disminueixin el risc d'invertir en habitatge social a través d’aquests instruments és, d’entrada,

42 COMISSIO EUROPEA, «Political Guidelines 2024-2029».
43 EUROPEAN INVESTMENT BANK, «President Calvifio at the scaling up support on affordable and sustainable housing seminar».
44 EUROPEAN INVESTMENT BANK, «EIB Group gathers key stakeholders to tackle Europe’s multi-billion housing challenge>».
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positiu sempre que no impliqui que la banca comercial no ética o els fons d'inversio utilitzin aquests recursos
publics per especular també amb I'habitatge social i protegit.

Tant pel que fa als fons de la Comissio com als del BEI, el quid de la questio és com es condicionaran
aquests fons i recursos publics que busquen incentivar la inversié privada en habitatge a la Unio. Les ajudes
destinades a la construccio de nou habitatge s’han de limitar a habitatge de titularitat publica o comunitaria,
i en que el seu caracter social o protegit estigui blindat i sigui indefinit, de manera que no es puguin vendre

al mercat novament.

No totes les ciutats europees es troben regulades per topalls en el preu del lloguer, com és el cas de
Catalunya, ni tots els governs regionals, autonomics o municipals fan us de totes les eines al seu abast per
assegurar I'assequibilitat del parc.

El Pla Europeu d'Habitatge i la plataforma paneuropea han de reconéixer que aquelles construccions
finangades per la Comissié Europea o pel BEI han de ser de contractes il-limitats per als residents que hi
viuen i amb limits al preu del lloguer. També han de proposar que el finangament es limiti, o en tot cas es
prioritzi, per als governs que hagin fet Us de totes les eines al seu abast per a garantir el dret huma a I'ha-
bitatge, com a través de la implementacio d’estratégies locals d’habitatge basades en drets humans o de
topalls de lloguer. |, pel que fa a la plataforma, si els inversors privats volen proporcionar habitatge social
o assequible, ho han de fer d'una manera estrictament regulada en benefici de les majories socials, amb
les mateixes normes que els proveidors socials o sense anim de lucre, i amb el mateix marge de benefici.
Aixo és necessari per evitar la capitalitzacio de subvencions per part dels inversors privats.

4.5. Banc Central Europeu

La politica monetaria del BCE no es limita només a la variacié del tipus d'interés oficial i a altres eines que
manipulen de forma indirecta el cost del crédit. De fet, la reduccio dels tipus d'interés i la reduccio del nivell
de reserves requerides als bancs per reactivar I'economia van resultar inefectives després de la crisi finan-
cera del 2008. Els bancs centrals tenen a la seva disposicio eines més heterodoxes, com la flexibilitzacio
quantitativa i la compra directa d'actius, que no sempre estan al debat public, perd que poden ajudar a fer
front a la crisi d’habitatge. De fet, aquests programes han tingut un impacte immens en el mercat immobiliari i
financer, si bé s’han focalitzat a garantir la rendibilitat en els mercats i I'estabilitat financera més que a aplicar
criteris socials i una funcio social dels diners.
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Grafic 17. Balanc consolidat de ’Eurosistema, 1999-2023 (en bilions €)

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Oridretsdor
[ Actius en moneda estrangera davant de no residents en la zona euro
Actius en moneda estrangera davant de residents en la zona euro
W Actius en euros davant de no residents a la zona euro
W Préstecs en euros concedits a entitats de credit de la zona euro en relacié amb operacions de politica montearia
M Altres actius en euros davant d’entitats de crédit de la zona euro
M Valors emesos en euros per residents de la zona euro
M Credits en euros a Adminstracions Publiques
Altres actius

Font: Elaboracié propia amb dades del Banc Central Europeu.
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A partir de 2014 el BCE va iniciar el programa de compra d’actius financers, amb una compra de 60.000
milions d'euros mensuals.*> Com a part del paquet de mesures de flexibilitzacié quantitativa, aquest progra-
ma de compra d'actius es va centrar en actius financers d'actors privats amb un venciment més enlla del curt
termini, amb una especial atenci¢ al deute sobira dels estats membres de 'eurozona. Aixi, el BCE va passar
de tenir en el seu balang 143.000 milions d’'euros d'actius de residents europeus el 2007, a 2.848 bilions
d'euros al 2019. Aquesta politica va tenir un nou impuls a partir de la Covid-19, en qué va arribar als 4.886
bilions d’euros el 2021, actius que posteriorment va comencgar a vendre.*®

Aquestes politiques de flexibilitzacio quantitativa se suposava que tindrien un impacte directe en
I'augment dels preus dels actius de les persones i corporacions i, per tant, que un increment de la seva
riquesa tindria un efecte en la despesa. No obstant, un dels principals efectes va ser I'augment de les
compres en actius immobiliaris i mercats financers, incloent-hi processos importants d’adquisicioé i fu-
sio —«merger and acquisition». Aixi, en comptes de funcionar com |I'economia del goteig —«trickle-down
economics»—, on els diners havien d'anar a I'economia real, els diners van facilitar processos de con-
centracio economica i financera, el que significava un augment del poder dels actors més importants
del sector immobiliari.

Les politiques passades de flexibilitzacié quantitativa han produit un altre efecte no desitjable amb la pu-
jada dels tipus d'interes des del 2021: inflar els beneficis de la gran banca a Europa. Per exemple, a I'Estat
espanyol, els sis bancs més grans —Santander, BBVA, CaixaBank, Sabadell, Bankinter i Unicaja— van obte-
nir el 2023 un benefici net de 26.351 milions d’euros, un 25,5% més que I'any anterior.*” A escala europea,
s'espera que els bancs en el seu conjunt donin als accionistes 120.000 milions d’euros de dividends.*® Per
contra, quan els governs han intentat distribuir aquests beneficis excessius mitjangant figures contributives
sobre aquests beneficis, els impostos han estat molt inferiors als guanys dels bancs. Per exemple, I'impost
temporal a la banca del govern espanyol per gravar el marge net sobre els interessos i les comissions va
ingressar només 1.500 milions el 2023.4°

45 BELHOCINE; VIR BHATIA; FRIE, «Raising rates with a large balance sheet: The Eurosystem’s net income and its fiscal implications».
46 EUROPEAN CENTRAL BANK, «Annual consolidated balance sheet of the Eurosystem».

47 CADENA SER, «Beneficios récord en la banca».

48 WALKER, «European banks promise €120bn of shareholder returns on interest rate gains».

49 EL SALTO, «El Estado ingresa casi 1.500 millones con el pago anticipado del impuesto a la banca y las energéticas».
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La magnitud dels grans beneficis bancaris es deu a dues raons. Per una banda, la pujada del preu del
crédit no s'esta enllagant amb una pujada de la remuneracié dels diposits, cosa que provoca un augment
extraordinari en el marge net d'interessos i comissions. Aixi, veiem com la concentracio bancaria i el rol d'in-
termediacié dels bancs en régims hipotecaris, sobretot aquells de tipus variable com I'espanyol, produeixen
importants problemes d’assignacié de recursos, encarint el crédit, si, perd sense augmentar de la mateixa
forma la remuneracio de I'estalvi. Tanmateix, les autoritats europees i comunitaries segueixen apostant per
una major concentracié bancaria per expandir el mercat de capitals, pero sense aplicar mesures de regula-
Cio ni contrapoders.

Addicionalment, hi ha una causa menys coneguda i més arbitraria de I'augment dels beneficis banca-
ris. Com expliquen els economistes Paul De Grauwe i Yuemei Ji,*® el BCE va entregar el 2023 a prop de
140.000 milions d'euros a la gran banca per la remuneracio dels seus dipdsits en el BCE al tipus d'interés
oficial. Aixi, el BCE regala cada any a la banca una xifra semblant al pressupost de la UE, d'uns 168.000
milions d'euros. S’ha calculat que el que paga el Banc d’Espanya a la banca espanyola podria suposar un
53% dels guanys de la banca en territori espanyol —i un 24% dels seus guanys globals.

Com s'explica en un informe de De Grauwe i Ji,%! alguns economistes creuen que aquesta situacio esta
justificada. A causa de les politiques de flexibilitzacié quantitativa postcrisi, estem en una situacio d'excessi-
va liquiditat i abundancia de reserves. En conseqliéncia, en el sistema del BCE de liquidacio de pagaments
els bancs s’estaven prestant diners entre ells a un interes 0%. En un context d’abundancia de reserves, si
el BCE vol augmentar el tipus d'interés que els bancs presten a empreses i particulars, cal que remuneri les
seves reserves perque aquests demanin un tipus d'interes més elevat en el sistema de préstec interbancari
i s'encareixi la circulacio de diners. Perd, com assenyalen De Grauwe i Ji, remunerar els diposits dels bancs
és una anomalia en les politiques monetaries, unes politiques que no s’havien efectuat abans del 2008. A
més, suposa que els beneficis del BCE fruit del seu monopoli en el sistema de pagaments es privatitzin
en comptes de retornar-los a governs i contribuents. Finalment, remunerar els diposits dels bancs suposa
augmentar els seus actius i facilitar el credit, practica que va en contra de I'objectiu del BCE d’una politica
monetaria restrictiva de pujada de tipus d'interes.

50 DE GRAUWE; JI, «A two-tier system of reserve requirements to fight inflation more fairly and effectively: Answers to our critics».
51 DE GRAUWE; JI, «Fighting inflation more effectively without transferring Central Banks' profits to banks».
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Segons De Grauwe i Ji,%? caldria deixar de remunerar i augmentar les reserves minimes obligatories que els
bancs han de tenir en els bancs centrals. EI BCE, pel que fa al primer punt, el setembre de 2023 va fer passes
per introduir-hi alguna modificacié, pero les reserves minimes segueixen estant a un nivell molt baix, a un 1%.
Augmentar les reserves obligatories sense remunerar milloraria la capacitat de transmissio de la politica mone-
taria al reduir 'abundancia de reserves, a la vegada que garantiria la solvéncia i la seguretat del sistema bancari.

Tant la manipulacié tradicional del sistema monetari a través dels tipus d'interés com les politiques de
flexibilitzacio quantitativa es basen en la manipulacio de la creacio de diners dels bancs comercials, que
juguen un paper d'intermediari clau en el sistema. Ara bé, amb el tancament de les oficines comercials i la
creixent digitalitzacio de les activitats financeres que realitzen els actors economics, caldria preguntar-se
la funcié que compleix la banca comercial com a intermediaria. A més, cal preguntar-se si, en comptes de
les transferéncies massives de diners publics als bancs comercials, el BCE podria posar les seves eines
al servei de la poblacio i, més concretament, a resoldre les multiples crisis que vivim, inclosa la d’habitatge.

Una proposta que han avangat institucions com Positive Money®® és la generacio de diners com una
mesura fiscal directa, en substitucié del procés indirecte a través d'institucions financeres que es va dur a
terme després de la crisi de 2008. S’ha anomenat aquesta politica creacio de diners sobirana, diferent a la
flexibilitzacié quantitativa.5* A través d'aquesta eina, es buscaria reduir els deutes privats i expandir la creacio
de béns publics, com és 'habitatge, al mateix temps que aixd permetria que els recursos privats es destines-
sin al consum d'altres béns i serveis essencials. Com es menciona en l'informe, per evitar el risc inflacionari
d'aquesta creacio de diners, el sistema de governanga d'aquesta eina hauria de basar-se en I'assoliment

d'uns objectius concrets escollits democraticament per un comité de la mateixa autoritat monetaria.

Donada I'estreta relacio entre la inestabilitat financera i el sector immobiliari, I'objectiu d’augmentar el
parc public i publicocomunitari d’habitatge compliria de forma directa I'objectiu d'estabilitat financera que
tenen els bancs centrals, a part de I'objectiu d’estabilitat de preus. Mitjangant una reduccié del paper de
la propietat privada i del mercat d’hipoteques, I'habitatge deixaria de ser un producte per a |'especulacio
i enriquiment per convertir-se en un bé social i de refugi, a la vegada que la inversio privada podria anar

52 DE GRAUWE; JI, «A two-tier system of reserve requirements to fight inflation more fairly and effectively: Answers to our critics».
53 Positive Money és una associacié sense anim de lucre amb seu al Regne Unit que reivindica una democratitzacié del sistema monetari.
54 POSITIVE MONEY, «Sovereign money creation: paving the way for a sustainable recovery».
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destinada a altres usos necessaris per a la transicid energética i digital. Aixi, en comptes d'una generacio
de diners que va destinada a la propietat immobiliaria i I'especulacié financera, la generacioé de diners aniria
a I'economia real.

Una altra eina a 'abast del Banc Central Europeu ¢és la de la creacio d'un euro digital capag d’arribar
directament a les persones, minimitzant la necessitat d'intermediaris financers. Ara mateix, la realitat és que
es vol que sigui un sistema de pagament més que d'inversio.% Es creara limitant el nombre d’euros digitals
que es podran tenir, preservant aixi la funcié d'intermediaris dels bancs comercials. Empreses i botiguers no
podran tenir-ne cap. A més, els euros digitals no obtindrien cap interes.

Pero6 s'obre una porta interessant a un finangament directe a les llars per a I'accés a crédit. Evitar la banca
com a entitat intermediaria podria facilitar la concessio de credit a les persones via I'administracié per iniciar
projectes publicocomunitaris d’habitatge d'utilitat publica, com a maxim utilitzant les administracions publi-
ques com a supervisores dels projectes d’habitatge. Sota un marc legal europeu, les persones es podrien
fer sdcies de cooperatives d’habitatge reconegudes per les institucions bancaries i atorgar finangament a
les persones individuals participants de projectes cooperatius garantint que s'inverteixi a la construccié o
rehabilitacio de I'habitatge concret.

55 CIPOLLONE; BINDSEIL, «Digital euro: Debunking banks' fears about losing deposits».
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POLITIQUES D’HABITATGE
D’URGENCIA EN ZONES
TENSIONADES: EXITS I LIMITS
EN DIFERENTS CONTEXTOS

Com hem esmentat anteriorment, les necessitats d'inversio per arribar a I'Ob-
jectiu 25 son substancials. A més a meés, caldria un horitzé d’almenys deu anys
per assolir la fita. Per aixd, és necessari combinar els augments d'inversio en
habitatge publicocomunitari amb altres politiques publiques que juguin un doble
rol. Per una banda, reaccionar davant I'emergéncia habitacional que recorre Eu-
ropa; i, per I'altra, moltes d'aquestes politiques tenen un efecte de contencio o
de rebaixa sobre els preus de I'habitatge, el que ajudaria a limitar les necessitats
de despesa general. En aquesta seccio, revisem algunes d'aquestes politiques a
partir del que la recerca empirica ha conclos sobre els seus efectes.

Concretament, en aquesta seccid primer ens centrem en mesures relacionades
amb el lloguer, inclosa la regulacio de lloguers, el retorn dels pisos turistics a I'ha-
bitatge residencial i la regulacio dels lloguers de temporada, i la institucionalitzacio
dels sindicats de llogaters/res. En el cas de la regulacio de lloguer o el retorn dels
pisos turistics a |'Us residencial, a banda d'ajudar a facilitar I'accés a I'habitatge
en el curt termini, també ajuden a aconseguir I'Objectiu 25. Principalment perqué
afavoreixen les rebaixes de preus, el que pot implicar reduccions en les inversions
de fins a 0,79 punts percentuals anuals —0,62 en el cas de pisos de 70 metres
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quadrats.®® Segon, tractem politiques dirigides a augmentar el parc d’habitatge public i comunitari, incloent-hi
el tanteig i retracte, la reserva d’habitatge social en promocions privades i la mobilitzacié social dels pisos buits.
Finalment, tractem altres mesures, inclosa la proteccié de compra i els gravamens a I'especulacio immobiliaria.

5.1. Regulacio en el parc d’habitatge de lloguer privat

5.1.1. Regulacié del preu de lloguer

El control de preus en el mercat privat —sense incloure aqui el mercat de lloguer social i comunitari— és una
politica comuna en I'entorn europeu, tant en el preu inicial com en el control dels augments. En total, com
podem observar a la taula 2, hi ha deu estats de la UE que apliquen algun tipus de regulacio en el preu inicial
dels contractes de lloguer: Alemanya, Austria, Dinamarca, Estat espanyol, Franga, Irlanda, ltalia, Noruega,
Paisos Baixos i Suécia. Aixi, les regulacions s'apliquen sobretot en estats de I'oest d’Europa, mentre que
cap de 'est n'aplica. Ara bé, com podem veure també a la taula, també hi ha dotze territoris que apliquen un
limit en 'actualitzacio de la renda durant la duracié del contracte, normalment segons I'IPC.

El tipus de regulacio difereix entre territoris, sobretot pel que fa al parc d’habitatge afectat. Aixi, per exem-
ple, a Austria el limit de preus s'aplica generalment a I'habitatge construit abans de la Segona Guerra Mun-
dial, mentre que a Dinamarca afecta tot el construit abans del 1991, prop d'un 80% del mercat de lloguer.
A Franga, segons les dades de 'OCDE, el control de preus afectaria prop d'un 40% dels lloguers. També
hem actualitzat les dades per a incloure-hi la regulacio de preus implementada a I'Estat espanyol i als Paisos
Baixos el 2023 i el 2024, respectivament. A 'Estat espanyol les comunitats autbnomes poden permetre
la regulacié de preus en municipis que declarin que el seu mercat de lloguer es troba tensionat.5” Al juliol
de 2024 només es realitza a Catalunya a 140 municipis, inclosa Barcelona. La regulacié limita el preu dels
nous contractes realitzats per grans tenidors —propietaris amb més de quatre propietats— a I'index de preus,
agafant el llindar superior de la mitjana de preu de lloguer calculat segons la seccio censal de I'habitatge. En
el cas dels tenidors amb menys de cinc propietats no es pot augmentar el preu de I'tltim contracte realitzat,
si existeix. En el cas dels Paisos Baixos recentment s’ha aprovat una legislacié que estableix uns limits de
lloguer a partir d'un sistema de punts de valoritzacié de I'habitatge, i s'instauren a partir d'aquest sistema
diferents nivells de renda de I'habitatge.®

56 Aquestes xifres s'expliquen a les seccions 5.1.1 i 5.1.2 d'aquest informe.
57 CONGRES DELS DIPUTATS, «Ley por el derecho a la vivienda».
58 RIJKSOVERHEID, «Wet vaste huurcontracten vanaf 1 juli 2024 van kracht».
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Taula 2. Estats europeus que apliquen alguna regulacié de preus, tant en el nivell inicial com en

laugment periodic de la renda

Pais
Alemanya
Austria
Belgica
Dinamarca
Eslovénia
Estat espanyol
Estonia
Finlandia
Franca
Grecia
Hongria
Islandia
Irlanda
Italia
Letonia
Lituania
Malta
Noruega
Paisos Baixos
Polonia
Portugal
Romania
Suécia

Suissa

Nivell inicial

X

X

Augments Comentari

Limitacio en certes zones, on el preu no pot ser un 10% més alt que el nivell de referéncia.

El control s'aplica a I'habitatge construit entre 1945-53.

El preu de lloguer es determina per construccions prévies al 1991, a prop d'un 80% del mercat de lloguer.
Sense regulacio.

Les comunitats autdbnomes i municipis poden aplicar una regulacio de preus en zones declarades
tensionades. Catalunya ha aplicat la regulacio a 140 municipis.

Sense regulacio.

El control de preus s'aplica a prop d'un 40% dels lloguers, en cas que el propietari no hi realitzi millores.

Sense regulacio.

Sense regulacio.

Limitacions a I''PC a zones de pressio del lloguer.

A municipis d'alta densitat poblacional I'augment de preus es troba limitat per lloguers,
amb una renda acordada

Sense regulacio.
Sense regulacio.
Sense regulacio.
El lloguer no pot excedir-se en comparacio a lloguers similars.

Introduccio d'un limit en referéncia a un sistema de punts de valoracié d'habitatges.

Sense regulacio.

El lloguer no pot excedir-se en comparacio a lloguers similars.

Font: Elaboracié propia amb dades de 'OCDE Affordable Housing Database, indicador PHB.1 Rental Regulation. Nota: les dades fan referéncia a la normativa

de 2022, tot i que 'hem actualitzat per incloure-hi les regulacions recents a I'Estat espanyol i els Paisos Baixos, on s’han aplicat lleis de regulacié de preus
el 2023 i el 2024, respectivament.
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L'evidéncia empirica dels impactes que tenen les regulacions dels preus de lloguer es pot resumir en tres
aspectes principals: primer, ajuden a contenir i, fins i tot, rebaixar els lloguers. Per exemple, hi ha informes
que estimen una caiguda de preus de la regulacié implementada a Catalunya d'entre el 4 i el 6%.%° En se-
gon lloc, tenen efectes negatius sobre I'oferta de pisos de lloguer.8? Un cas és el de la regulacio de lloguers
implementada a San Francisco i estudiada a Diamond:®' els autors troben que, si bé en el curt termini la
probabilitat que un llogater marxés del seu pis s’havia reduit en un 20%, al cap d'uns anys I'oferta de pisos
de lloguer havia caigut un 15%, principalment perqué els seus propietaris els havien venut. |, en tercer lloc,
les regulacions de lloguer rebaixen els preus de les zones no regulades directament. Es el cas de I'estudi de
la regulacio de Cambridge, a Massachusetts.®?

La regulacio de lloguers pot jugar un paper fonamental per frenar 'emergencia habitacional en el curt ter-
mini. Perd també ajuda a assolir la fita del 25% perqué baixa els preus dels pisos. Un efecte mitja de rebaixa
dels lloguers del 5%, que també té efectes sobre els preus de compra, implica que les necessitats d'inversio
per assolir I'Objectiu 25 cauen en 0,23 punts percentuals —0,18 per a pisos de 70 metres quadrats.

Si bé I'efecte sobre els preus és el desitjat quan es considera que cal pressionar-los a la baixa, no s’han
de menystenir les consequiéncies negatives sobre I'oferta de pisos de lloguer. El limit al preu dels lloguers
crea incentius per a aquells propietaris que tenen habitatges com a béns inversio a buscar opcions més ren-
dibles economicament. Aquests propietaris tenen dues sortides principals en aquests casos: la venda del
pis o que el pis passi a ser un habitatge turistic. Per tant, per a una correcta implementacié de la regulacié de
lloguers que ajudi a aconseguir I'objectiu del 25% del parc public d’habitatge, és necessari combinar-la amb
mesures que assegurin el retorn dels pisos turistics a usos residencials i regulin els lloguers de temporada
perque no puguin ser una manera d'evitar la regulacio de preus.

59 MONRAS; GARCIA-MONTALVO, «The effect of second generation rent controls: new evidence from Catalonia»; JOFRE-MONSENY;
MARTINEZ-MAZZA; SEGU, «Effectiveness and supply effects of high-coverage rent control policies».

60 Hi ha literatura publicada contradictoria. Cal assenyalar que a JOFRE-MONSENY; MARTINEZ-MAZZA; SEGU, «Effectiveness and
supply effects of high-coverage rent control policies» no detecten caigudes en l'oferta de pisos de lloguer. Una possible explicacié
de la discrepancia de resultats entre aquest article i el de MONRAS; GARCIA-MONTALVO, «The effect of second generation rent
controls: new evidence from Catalonia» és que utilitzen fonts de dades diferents.

61 DIAMOND; McQUADE; QIAN, «The effects of rent control expansion on tenants, landlords, and inequality: evidence from San Fran-
cisco.

62 AUTOR; PALMER; PATHAK, «Housing market spillovers: evidence from the end of rent control in Cambridge, Massachusetts».
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5.1.2. Recuperacio dels pisos turistics

Un dels principals vectors de gentrificacio i d’encariment dels pisos globalment, pero particularment en mol-
tes ciutats europees, ha estat el desplegament de les plataformes que ofereixen habitatges per a estades de
durada curta, els coneguts com a pisos turistics. Les investigacions sobre els efectes de la seva expansio a
grans ciutats com Barcelona documenten que han causat augments dels lloguers i dels preus de compra
dels pisos de fins al 7% i al 17%, respectivament, en els barris més afectats.®® Altres estudis basats en da-
des dels EUA mostren efectes en la mateixa direccio.®*

Moltes ciutats han endurit les regulacions dels pisos turistics.®® Des de limitar el nombre maxim de dies
que un apartament pot estar disponible per a estades de durada curta, o restringir el nombre d'apartaments
que poden gestionar els amfitrions, o restriccions geografiques de I'aparicio de nous pisos turistics per
evitar una concentracio excessiva a determinats barris. Moltes autoritats locals també tenen cossos d'ins-
pectors per eliminar els apartaments que s'ofereixen en aquestes plataformes de forma il-legal. Tot i que
la implementacio d'aquestes mesures de control ha reduit el nombre de pisos turistics,® els efectes de la
turistificacio sobre I'accés a I'habitatge segueixen sent greus.

L'abril de 2024 el Parlament Europeu va aprovar la que es coneix com a llei AirBnB, que obliga les pla-
taformes a compartir mensualment amb les autoritats locals les dades dels pisos que ofereixen. La llei sera
d'obligat compliment 24 mesos després de la seva aprovacio, és a dir a mitjans del 2026, per tant no se'n
poden esperar efectes immediats, malgrat la situacio d’emergéncia a moltes poblacions. La informacio que
les plataformes hauran de compartir amb els governs municipals inclou: la identitat de I'amfitrid, els detalls
de contacte, I'adrega del pis turistic i el numero maxim de llits i persones que poden passar-hi la nit.

La llei AirBnB és un pas endavant per aconseguir reduir I'oferta de pisos turistics il-legals, pero d'acord
amb I'evidéencia empirica d'experiéncies similars els efectes sén més aviat limitats. Per exemple, en un estudi
es mostra que quan els governs locals d’'EUA han tingut accés a les dades d’AirBnB,®” el nombre de pisos

63 Veure: GARCIA-LOPEZ (et. al), «Do short-term rental platforms affect housing markets? Evidence from Airbnb in Barcelona».

64 Veure: KOSTER; OMMEREN; VOLKHAUSEN, «Short-term rentals and the housing market: Quasi-experimental evidence from Airbnb
in Los Angeles») i BARRON; KUNG; PROSERPIO, «The effect of home-sharing on House prices and rents: Evidence from AirBnBb.

65 BEI; CELATA, «Challenges and effects of short-term rentals regulation: A counterfactual assessment of European cities.
66 Ibidem.
67 WANG, (et. al), «Should digital platforms share data with governments? Evidence from Airbnb».
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oferts en aquesta web es va reduir en un 5,2%. Els resultats d'una experiéncia similar a Dinamarca mostren
també que aquest tipus de regulacions disminueixen el nombre de pisos presents a aquestes plataformes.®®

Per tant, cal legislar per retornar els pisos turistics a I'is residencial. En el curt termini, rebaixaria els pro-
blemes d'accés a I'habitatge a moltes de les arees més tensionades per la industria turistica. A més, en el
mitja termini, i assumint una rebaixa de preus del 12% per I'augment de I'oferta residencial, la inversié neces-
saria per assolir 'Objectiu 25 cauria en 0,56 punts percentuals —0,44 per a pisos de 70 metres quadrats.®®

5.1.3. Objectiu 25 tenint en compte la regulacié de lloguers i pisos turistics

Com s’ha mencionat a les seccions anteriors, i d'acord amb I'evidéncia empirica, la regulacio de lloguers, el
retorn dels pisos turistics al parc residencial, la regulacio dels lloguers de temporada i els gravamens als pi-
sos buits tindrien un efecte de rebaixa de preus. Tenint en compte les estimacions que ofereix la literatura so-
bre la regulacié de lloguers i els pisos turistics, aquest efecte estaria al voltant del 17%. En aquesta seccio
mostrem la taula sobre com seria la inversio necessaria per arribar a I'Objectiu 25 després de descomptar
aquests efectes sobre preus i la despesa en habitatge actual. Com hem vist a la seccié 4.1, en molts casos
son els estats que mitjangant un subsidi financen la compra o el lloguer, amb una efectivitat molt reduida.

La taula 3 —columna 5 i 8— reflecteix la despesa necessaria per a cada estat després dels descomptes.
La columna 5 és per I'escenari de pisos de 90 metres quadrats. La columna 8 és el cas de pisos de 70 me-
tres quadrats. Com es pot veure, la nova inversio per avangar cap a I'Objectiu 25 passa de 4,67% a 3,68%
—90 metres quadrats— o de 3,63% a 2,81% —70 metres quadrats. Aquestes son rebaixes substancials que
faciliten assolir I'objectiu.

A les seccions seglents discutim com podem augmentar el parc d’habitatge public i comunitari mitjan-
cant les politiques publiques. També presentem politiques perqué la inversio sigui compartida entre I'estat,

els promotors i les llars.

Taula 3: Inversié Objectiu 25 descomptant efectes sobre preus i inversié actual

68 GARZ; SCHNEIDER, «Data sharing and tax enforcement: evidence from short-term rentals in Denmark».

69 Veure: El 12% és la mitjana entre els efectes del 7 i del 17%. Veure GARCIA-LOPEZ (et. al), «Do short-term rental platforms affect
housing markets? Evidence from Airbnb in Barcelona».
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Columna 6

tenint en

Despesa Despesa compte les

anual anual rebaixes

d’arribar Columna 3 tenint d’arribar de preus

a 25% en en compte les a25% en dels canvis

deu anys rebaixes de deu anys legals
% Despesa =% PIB, preus dels canvis Columna =% PIB, =% PIB, Columna
habitatge pisos de legals-% PIB, 4 menys pisos de pisos de 7 menys
Estat actual 90 m2- pisos de 90 m2- columna 1 70 m2- 90 m2- columna 1
Alemanya 0,2 7,83 6,50 6,30 6,09 5,05 4,85
Austria 0,1 0 0 0 0 0 0
Bélgica 0,1 3,67 3,05 2,95 2,85 2,37 2,27
Bulgaria 0,3 6,43 5,34 5,04 5,00 4,15 3,85
Croacia 0,2 8,96 744 7,24 6,97 578 5,58
Dinamarca 0,1 0 0 0 0 0 0
Eslovaquia 0,1 7,09 5,88 578 551 4,58 4,48
Eslovénia 0,3 3,53 2,93 2,63 2,75 2,28 1,98
Estat espanyol 0,2 5,86 4,86 4,66 456 3,78 3,58
Estonia 0,1 8,74 7,25 715 6,80 5,64 5,54
Finlandia 0] 3,61 3,00 3,00 2,81 2,33 2,33
Franca 0,4 2155 2,12 1,72 1,98 1,65 1,25
Greécia (0] 8,71 723 723 6,77 5,62 5,62
Hongria 0,2 3,83 3,18 2,98 2,98 2,47 2,27
Iltalia 0,2 4,61 3,83 3,63 3,59 2,98 2,78
Irlanda 0,2 0,96 0,80 0,60 0,75 0,62 0,42
Letonia 0,3 9,34 775 7,45 7,26 6,03 5,73
Lituania 0,1 11,48 9,563 9,43 8,93 7,41 7,31
Luxemburg 0,1 4,90 4,07 3,97 3,81 3,16 3,06
Malta 0,1 5,49 4,56 4,46 4,27 3,54 3,44
Paisos Baixos 0,2 0 0 0 0 0 0
Polonia 0,2 5,89 4,89 4,69 4,58 3,80 3,60
Portugal 0,2 5,50 4,57 4,37 4,28 3,55 3,35
Txéquia 0,2 8,31 6,90 6,70 6,46 5,36 5,16
Romania 0,3 7,03 5,83 5,53 5,47 454 4,24
Suécia 0,2 0 0 0 0 0 o]
Xipre 0,1 5,33 4,42 4,32 4,15 3,44 3,34
UE-27 0,2 4,67 3,88 3,68 3,63 3,01 2,81

Fonts: OCDE, Eurostat, portals immobiliaris i calculs dels autors. Per a més detalls, vegeu apéndix 1.

5.1.4. Regulacié i inspeccio dels lloguers de temporada
Els lloguers de temporada sén arrendaments que tenen com a finalitat I'ocupacié d'un habitatge per un perio-
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de de temps determinat, normalment inferior a dotze mesos. Es imprescindible que les politiques d’habitatge,
com per exemple les regulacions de preus, s'apliquin a aquest tipus d’habitatge. També que aquest tipus
de contracte es realitzi sota una serie de condicions, principalment que es demostri que el llogater residira
temporalment a 'habitatge, per exemple, per motius de desplagament laboral, necessitat o estudis. Aixo és
especialment rellevant en casos en qué la demanda d’habitatge es veu més tensionada per la demanda inter-
nacional. En aquest sentit, és important que la regulacio i la inspeccié dels lloguers de temporada sigui estricta
i exhaustiva. Per fer possible aquesta regulacio i inspeccid, caldria un control i una aportacié de documentacio
que acredités que el llogater realment estara temporalment a la zona —per exemple, uns bitllets d'avio, una
matricula d'estudis, que la persona no és resident a la ciutat...— per tal de poder formalitzar el contracte.

A Europa existeix una regulacié variada en aquest ambit. Als Paisos Baixos el juliol del 2024 s'ha legislat
per avancar en la disminucio del lloguer de temporada a través de la llei de contractes de termini fix —Wet
vaste huurcontracten, en neerlandés. Sota aquesta llei, els arrendataris reben immediatament un contracte
per temps indefinit i a partir d'aqui s’estableixen excepcions, com és el cas de familiars propers, estudiants,
persones que necessiten un habitatge urgentment, persones divorciades o persones que viatgin a I'estran-
ger per un temps. A I'Estat espanyol, el juliol de 2024 es va registrar una proposicié de llei impulsada pel
Sindicat de Llogateres que busca incloure el lloguer de temporada dins de la llei d'arrendaments urbans,
que regula I'nabitatge.”® Sota aquesta proposicio, la regulacio de preus aprovada per zones declarades ten-
sionades també s'aplicaria sobre els lloguers de temporada, que es reduiria en el temps dels onze mesos
actuals a sis mesos i que en cas de prorroga es transformaria automaticament en un contracte de lloguer
d’'habitatge habitual.”" Aquest tipus de regulacio seria important per a paisos com Catalunya, on segons
dades dels portals immobiliaris, I'habitatge de temporada suposa el 25% de I'habitatge disponible —i fins a
un 40% en el cas de Barcelona, un pol turistic i d'atraccio de poblacié internacional.”? L'increment des del
2019 fins al 2023 a Catalunya ha sigut d'un 40%. El creixement més fort de I'oferta de lloguer temporal
als portals es produeix entre el tercer trimestre del 2020 i el segon trimestre del 2021, i entre el primer i
segon trimestres del 2023, en ambdds casos coincidint amb I'anunci o aplicacio de legislacions de control
de rendes, fet que demostra que cal actuar en les dues direccions, regulacié de preus i pisos turistics, per
aconseguir reduir 'escalada de preus.

70 CONGRES DELS DIPUTATS, «Proposicién de Ley relativa a la regulacién de los contratos de alquiler de vivienda por temporada y
alquiler de habitaciones».

71 Aquesta iniciativa va ser rebutjada pels partits de dretes del Congrés dels Diputats. S'esta a I'espera que es torni a presentar.
72 INSTITUT METROPOLY, «oferta de lloguer de temporada a Catalunya. Segons dades dels portals immobiliaris. 1T2019—-1T2024>.
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5.1.5. Reconeixement legal dels sindicats de llogaters/res

La legislacio europea hauria de reconéixer formalment els sindicats de llogaters/res com a interlocutors
en la definicié de les politiques publiques d’habitatge. Igualment, hauria d'establir el dret a la negociacio
col-lectiva entre llogaters i propietaris. Les unions de llogaters juguen un paper rellevant en els conflictes
col-lectius entre arrendadors i arrendataris. Davant de la creixent concentracio en el parc de lloguer és en-
cara més important que es reconegui aquestes organitzacions com a negociadores legitimes davant de la
propietat, com és el cas en el sindicalisme laboral des de fa décades.

Igualment, per assegurar que les lleis es compleixen, el reconeixement legal d'aquests sindicats hi ajuda-
ria molt, ja que part de la seva activitat pot ser vetllar pel compliment de les normatives.

Un exemple europeu interessant és el de Suécia, on la Hyresgastféreningen [Associacié de Llogaters] té
el dret de negociar col-lectivament les condicions dels lloguers amb els propietaris i les seves associacions.
Els preus s'estableixen d'acord amb les caracteristiques dels apartaments: mida, nombre d’habitacions,
disseny, localitzacio i altres estandards del pis. Aquest métode d’establiment de preus garanteix que per un
pis similar es paga un mateix preu i evita que un pis entri en una espiral especuladora i el llogui la persona
que pot pagar-ne un preu més alt.

Altres casos rellevants a nivell europeu son el d’Alemanya, Dinamarca i els Paisos Baixos, on les organitza-
cions de llogaters influeixen en les politiques publiques i en el funcionament del mercat de lloguer, tot i que
no tenen reconegut el dret de negociacié col-lectiva.

5.2. Desincentivar i protegir I’is especulatiu de I’habitatge

5.2.1. Proteccié de compra

Una altra mesura per expandir I'nabitatge disponible a les persones d'una localitat, i a uns preus assequibles

dins del poder adquisitiu disponible localment, és reservar I'habitatge per a Us residencial. La proteccio de

compra suposaria limitar-la només per a persones que vulguin realitzar-la per a poder tenir un lloc on viu-

re, sense intencio d'utilitzar 'habitatge com a eina d'inversio i especulacio. Les condicions i caracteristiques

d'aquesta regulacio poden variar, i també poden incloure una limitacié a la compra per a persones no residents.
Als Paisos Baixos es va aprovar al gener de 2022 la Opkoopbescherming en tijdelikjke verhuur [Llei de

Proteccié de Compra i Lloguer Temporal]. La mateixa llei detalla que a Paisos Baixos és cada vegada un

problema més gran la compra d’habitatges per especular i llogar-los a preus elevats. Aquesta tendencia ha
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provocat un augment desmesurat dels preus i I'expulsio de la gent del seu barri i de les seves xarxes socials.
També s’assenyala que I'alta rotacio generada pel sistema de lloguer privat esta disminuint la qualitat de
vida dels barris, amb residents que tenen poca vinculacié amb el veinat, cosa que en perjudica la cohesio
social. Segons dades del registre de la propietat, es calcula que als Paisos Baixos entre el periode 2018-
2020 compradors que no hi residien van adquirir un 13% de I'habitatge del pais per destinar-lo a lloguer.
En algunes demarcacions municipals el percentatge podia arribar a més d'un 15%, com Amsterdam, o més
del 20%, com a Rotterdam.” Igualment, en la motivacié de la llei s'explica que I'alta rotacio generada pel
sistema de lloguer privat genera una disminucio de la qualitat de vida al barri, ja que els residents tenen poca
vinculacio amb el veinat, fet que va en detriment de la cohesio social.

La nova llei permet als governs municipals aplicar un mecanisme de proteccié de compra en les zones
que considerin necessaries —o en tot el municipi—, si justifiquen per que aquesta proteccio és imprescin-
dible, apropiada i proporcional per mantenir I'habitabilitat i I'accés a I'habitatge en el barri afectat. La regu-
lacié s'aplica als habitatges per sota d'un llindar de preu establert pel municipi —generalment habitatges
que no estaven destinats al lloguer—, amb |'objectiu d'afectar principalment el mercat d’habitatge destinat
a persones amb rendes mitjanes i baixes. Sota aquesta normativa, I'habitatge adquirit ha de ser utilitzat
pel comprador o per un familiar fins al tercer grau de consanguinitat. No es pot arrendar ni romandre
buit durant els quatre anys segtlients, excepte en casos especifics, com la posada en lloguer sota acord
municipal per a lloguer social, lloguers temporals altament regulats i justificats —després d’haver viscut
almenys un any a la llar—, is com a oficina o local comercial, o altres excepcions que el municipi consideri
necessaries.

El sistema de control és senzill: s'inspeccionen les dades disponibles, comparant els registres de com-
pres d’habitatges per sota del valor establert amb la residéncia a la mateixa propietat. Si se'n detecten irre-
gularitats, es realitza una inspeccio fisica amb visita d'un inspector a la casa. Segons la normativa, la multa
administrativa per incompliment pot arribar fins als 22.500 euros.

La llei s’ha convertit en una regulacio popular a Paisos Baixos. Des de la seva aprovacio, 130 municipis
s'hi han adherit. El parc d’habitatges afectat per la mesura depén del valor maxim establert i de les zones
escollides. Per exemple, a Groningen es va establir un valor de 305.000 euros —valor que pot excloure ca-

73 VNG, «Opkoopbescherming».

80 OBJECTIU 25: UHABITATGE COM A BE SOCIAL



racteristiques especifiques, com les reformes realitzades—, mentre que a Amsterdam es va fixar en 512.000
euros. Aixo fa que, mentre en municipis com Groningen la mesura pugui afectar al voltant d'un 35% dels
habitatges,”* a Amsterdam pot arribar fins al 60%.

Pel que fa als resultats d'aquesta mesura, encara és molt aviat per fer-ne una avaluacio, que es preveu
que la dugui a terme el govern neerlandés el 2027. Igualment, la llei es va aprovar just quan es va produir
l'augment del tipus d'interés del BCE, que ha tingut importants efectes en la capacitat de compra d’ha-
bitatge, com hem vist anteriorment. Tanmateix, les autoritats valoren molt positivament els primers mesos
d'implementacio. El percentatge de compres realitzades per viure-hi ha augmentat significativament, mentre
que les compres amb finalitat especulativa o d'inversio han disminuit. A Amersfoort, les compres d’habitat-
ges per part d'inversors durant el primer semestre de 2023 es van situar a nivells de 2016.7° Al municipi
d'Utrecht, aquesta xifra s'ha reduit d'un 13% a un 2% entre el 2018 i el 2023.7 Aixi mateix, la participacid
de particulars en les compres ha passat d'un 41% a un 62%. A Amsterdam, les compres d’habitatges per
part d'inversors han passat d'un 18% abans del 2022 a un 6% després de I'aplicacié de la norma.”

També hi ha altres casos de limitacions de compra a Europa, si bé posant el focus en la residencia de la
persona que vol adquirir 'habitatge. Es el cas de Dinamarca, que va incloure una clausula d'excepcié en la seva
acta d'adhesio a la UE per poder limitar la compravenda d’habitatge per part de persones no residents.”® En
aquest pais cal tenir la residéncia permanent o haver viscut durant cinc anys consecutius al pais per comprar
tant la residéncia principal com una segona residencia, si bé es poden realitzar excepcions per a ciutadans/
nes i empreses de la UE o de I'Espai Economic Europeu (EEA) prévia sol-licitud al Departament d’Afers Civils.

En el cas de les llles Balears s’ha produit un debat parlamentari i social sobre la necessitat de limitar la
compra, donada la important preséncia del turisme i de no residents. En un pais amb una estructura econo-
mica parcialment dominada pel turisme, entre el 2020 i el 2021 es va disparar un 93% la compra d’habitatge

74 GEMEENTE GRONINGEN, «Evaluatie Opkoopbeschermingy».

75 HOOGENDIJK, «Opkoopbescherming in Amersfoort werkt, meer woningen naar starters».

76 GEMEENTE UTRECH, «Raadsbrief Monitoring effecten opkoopbescherming en motie verhoging prijsgrens.

77 GEMEENTE AMSTERDAM, «Monitor opkoopbescherming 2022». Disponible a: <www.onderzoek.amsterdam.n[>.

78 OBSERVATORI DESCA, «El Observatorio DESCA elaboramos dos informes que avalan la restriccién de compraventa de viviendas
para uso especulativo o turistico».
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per part de no residents, una xifra que en global de les transaccions realitzades es va situar en un 36% el
2022.7° Segons 'Observatori DESCA, malgrat que I'Estat espanyol no va recollir una clausula d'excepcio
com Dinamarca o Malta, és viable limitar la compra a no residents, ja que el dret de la UE permet previsions
d'aquest tipus si son proporcionades i fonamentades per raons d'interés general, aspectes que es justifi-
quen en el mateix informe citat. En el cas de I'Estat espanyol, aquest tipus de limitacié podria fer-se viable
a través d'un marc legislatiu del govern central que permetés aplicar-la a governs autonomics com el de les
llles Balears. També, com s'assenyala en I'informe, la UE podria modificar el dret de la UE, establint-hi una

excepcio a les llibertats fonamentals per al sector immobiliari en mercats residencials tensionats.

5.2.2. Gravamen als pisos buits

Als estats de la UE hi ha un percentatge elevat de pisos buits. Aquesta xifra es troba entre el 10% i el 15%
a'Estat espanyol i a Portugal, i és propera al 10% a Austria, Franga i Irlanda.®’ Per tant, es pot mobilitzar una
part important d'habitatges que a dia d'avui no estan sent utilitzats.

Una politica que s’ha demostrat efectiva per augmentar el nombre de pisos utilitzats amb finalitats resi-
dencials és la de gravar els pisos buits. Segons un estudi de Mariona Segu®' que calcula I'impacte de la
implementacioé d'aquest impost a varies ciutats franceses, la taxa de pisos buits es va reduir un 13% i la
majoria d'aquests habitatges van passar a residéncia principal.®2 Per tant, aquesta és una politica que també
pot impulsar rebaixes de preus, tot i que segurament més moderades que les que provocarien les regula-
cions de lloguer, el retorn del pisos turistics a usos residencials o la regulacio dels lloguers de temporada.

5.2.3. Gravamens a ’especulacié immobiliaria
L'objectiu d'aquest impost és gravar aquelles transaccions en el sector immobiliari que tenen I'objectiu
d'especular amb I'habitatge per obtenir un rendiment economic a través de la seva compravenda. Aixi, es

79 OBSERVATORI DESCA, «El Observatorio DESCA elaboramos dos informes que avalan la restriccién de compraventa de viviendas
para uso especulativo o turistico».

80 Les dades no consideren els apartaments dedicats a usos turistics. Veure: OCDE AFFORDABLE HOUSING DATABASE, «HM1.1.
Housing stock and construction».

81 SEGU, «The impact of taxing vacancy on housing markets: evidence from France».
82 SERME-MORIN, «Vacant real estate: seizing the opportunity to find affordable housing solutions in Europe».
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buscaria treure incentius a utilitzar el mercat d’habitatge com a mercat d'especulacié financera i beneficiar
la compra per motius residencials i d’us d’habitatge habitual.

Aquest tipus de mesura s'aplica a Alemanya, on el benefici generat per la compra i la venda d'un habitatge en
menys de deu anys es grava amb un «impost de retencio» —Abgeltungssteuer en alemany— d'un 25%. Hi ha casos
exempts de I'impost si Iimmoble ha sigut utilitzat com a residéncia principal com a minim dos anys i no s’ha venut
cap propietat en els darrers anys. No obstant, cal esmentar que a diferéncia d'altres estats, a Alemanya el benefici
de venda d'immobles després de deu anys des de la compra esta exempt de I'impost sobre guanys del capital.

5.3. Mesures alternatives d’ampliacié del parc d’habitatge public i comunitari
5.3.1. Tanteig i retracte a favor de I’'administracié publica i promotores socials

El dret de tanteig el pot fer servir una administracié publica o una entitat social, inclosa una cooperativa, per
adquirir la propietat d'un immoble que estigui en venda abans que qualsevol altre comprador. En el cas de
Catalunya, estan subjectes a tanteig i retracte la transmissio d’habitatges adquirits en un procés d'execucio
hipotecaria o mitjangant la compensacio o el pagament del deute amb garantia hipotecaria que hagin estat
adquirits després del 2007. Els venedors han de notificar a I'administracio els habitatges en venda. En cas
d'oferta de compra, I'administracio o les entitats comunitaries i promotores socials tenen un periode de
temps per comprar I'immoble al mateix preu que s’ha ofert. El dret de retracte permet a les administracions
comprar un pis després que la seva venda ja hagi tingut lloc. Aquest dret es fa servir quan I'administracio
no ha estat notificada correctament sobre la venda per part del propietari, 0 quan la venda no s’ha produit
segons el que s’ha oficialitzat a les notificacions.

El dret de tanteig i retracte es pot utilitzar per augmentar el parc d’habitatge public i comunitari i per avancar en
la consecucio de 'Objectiu 25. Es més, també es pot utilitzar per adquirir habitatges a les zones més tensionades
per les pujades de preus. Una altra caracteristica rellevant d'aquest dret és que permet adquirir propietats en
arees geografiques diverses i que, per tant, hi hagi habitatge public a barris amb diferents nivells socioecondmics.

A la ciutat de Barcelona les entitats socials, publiques i privades tenen el tanteig i retracte com a una eina
principal per adquirir habitatge. En total, de 29 entitats enquestades pel 2023, un 48,3% havien utilitzat
el tanteig i retracte com a mecanisme de provisio d'habitatge.®® Les gestores publiques —58,3%- i les fundacions

83 OBSERVATORI METROPOLITA DE 'HABITATGE DE BARCELONA, «Mapa de gestors d’habitatge social de la demarcacié de Bar-
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—75%-— son les que més han utilitzat este mecanisme, mentre que només una cooperativa de les sis enquestades

—16,7%-— I'havia utilitzat.®* En total, a Barcelona, en el periode 2015-2022 'Ajuntament hauria adquirit prop d'un miler
d’habitatges per un total de 124 milions d'euros, el que suposa un valor de 124.000 euros per habitatge.®> Aquest
valor és prop d'un 40% més barat que la construccié d'un habitatge de 90m? com els exemples tractats a la seccié
tercera. Ara bé, en aquest preu també caldria incloure-hi la inversio necessaria per a la rehabilitacio. Ilgualment, no es
pot obviar la necessitat de construir i ampliar el parc public i comunitari més enlla del parc existent.

5.3.2. Reserva d’habitatge social en promocions privades

L'Estat té un paper central en la regulacio del sol i el seu Us en el desenvolupament urbanistic i immobiliari. Per aixd
és important que aquest poder sigui utilitzat per maximitzar I'iis social de I'habitatge, també en el cas de promocions
privades i especialment quan hi ha una important limitacio a la inversio publica, com hem vist anteriorment. Mantenint
la capacitat de generar un benefici, fent la inversié privada atractiva, les autoritats publiques han de governar els mer-
cats perque part del benefici torni al barri on s'ubiquen les promocions, tot evitant I'exclusié residencial i la segregacio
urbanistica. En aquest ambit una eina essencial és la reserva d’habitatge de noves promocions a habitatge social o de
proteccid oficial, amb un preu assequible i per a persones que tenen dificultats per a poder accedir al mercat privat.

A Europa existeixen nombrosos casos de governs que apliquen legislacié i normativa per reservar habitat-
ge social en promocions privades. A Dinamarca, des del 2015 la legislacio estatal dona el dret als municipis
a fer una reserva de fins al 25% d’habitatge social de les promocions privades. Es el que s’ha anomenat la
«regla del 25 per cent» —25 procent regel en danés. La normativa es fa a través de les noves planificacions
urbanes, i no es pot fer en zones urbanes existents. A més, aquesta regla no és obligatoria per als promotors,
que poden no establir cap reserva o establir una xifra més baixa.

Una analisi del 2021 del Ministeri d'Interior i Habitatge de Dinamarca mostrava que fins aleshores vuit munici-
pis havien aplicat la regla a certes zones del seu terme municipal, incloses Aarhus i Copenhaguen, que va afectar
45 plans de construccid, quasi un milié i mig de m? i a prop de 300.000 de m? nous d'habitatge public.® El mateix

celona»,

84 En aquest informe també es detallen exemples europeus de politiques de tanteig i retracte que poden augmentar I'is d'aquesta eina
per part d’entitats comunitaries.

85 INSTITUT MUNICIPAL DE L'HABITATGE | REHABILITACIO DE BARCELONA, «Aliances publicoprivades i publicocomunitaries per
ampliar 'habitatge assequible».

86 PLANINFO, «Evaluering af planloven m.v. 2021».
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informe esmenta que la llei ha permés ampliar el parc public d’habitatge i que en tot cas s’hauria de permetre
aplicar la regla també a zones planificades existents. En el mateix sentit, Copenhaguen va recomanar poder aug-
mentar el percentatge a un ter¢ per arribar a una xifra de 19.800 habitatges publics fins al 2031. Cal esmentar
que a Dinamarca la construccio d’habitatge public es sol realitzar amb un suport financer public, que actualment
arriba al 14% del cost total de construccio, per la qual cosa aquesta reserva implicaria també un incentiu financer
per a reduir el cost de la construccio. Igualment, a Dinamarca el rol important de les associacions d’habitatge
sense anim de lucre pot facilitar I'aplicacio d'aquesta regla i el dialeg amb I'administracio i les promotores.

Un altre cas d'aplicacio de reserva d’habitatge public s’ha donat a la ciutat de Barcelona, on el 2018 es va aprovar
l'obligacié de reservar un 30% de I'habitatge per a ser de proteccid oficial amb un lloguer regulat en noves promo-
cions i rehabilitacions privades de més de 600m?2 Segons 'Ajuntament de Barcelona, el 2022 s’haurien aconseguit
80 habitatges sota lloguer regulat, amb 70 d'addicionals pendents fruit de sancions a promotors que van incomplir
la normativa. Aquestes xifres son baixes, si bé caldria avaluar el grau de compliment d’aquesta mesura per part de
les noves promocions aixi com la capacitat de les sancions de desincentivar-ne el compliment. Les sancions podrien
ser inferiors al marge generat per evitar el lloguer social i establir el preu de mercat, que com hem vist es trobaria lluny
de la capacitat d'adquisicié mitjana de la persona de renda mitjana a Barcelona.

5.3.3. Apropiacié temporal de pisos buits per a lloguer social

Per ultim, cal assenyalar la possibilitat de destinar els pisos buits existents a les ciutats per a usos residenci-
als. Aquest tipus de practica s’ha dut a terme a ciutats com Brussel-les, on es calcula que 4.500 habitatges
podrien estar buits. El procediment implementat en aquesta ciutat suposa I'activacio d'un procediment i d'una
negociacié que pot desembocar a mobilitzar el parc en el mercat privat o pot passar a ser de gestio publica.
Si acaba al mercat privat, s'aconsegueix que s'ocupi aquest habitatge buit. Si acaba passant a gestio publica,
I'administracio normalment necessita fer rehabilitacions i invertir diners publics, per la qual cosa es determina
un periode de gestio a llarg termini per a poder recuperar la inversid. Aquest Ultim aspecte esta sent clau per
implementar la mesura, ja que préviament, quan no hi havia aquesta clausula, el propietari podia reclamar
I'habitatge després que 'ajuntament realitzés la inversié publica. Actualment setze dels dinou ajuntaments que
conformen la ciutat disposen de personal per localitzar habitatges buits.
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FOMENT D’INICIATIVES
COMUNITARIES

El model d’habitatge comunitari i cooperatiu a Europa té diferents graus d’arre-
lament i pren formes legals i de governanga diverses. Com hem anat explicant
en I'estudi, davant la crisi d'accés a I'habitatge, les cooperatives i altres models
analegs presenten una solucio més assequible per a la ciutadania i més ambi-
entalment sostenible. En tractar-se de férmules emprenedores cooperativistes
que s'integren dins de I'economia social i solidaria, o que simplement busquen
que I'habitatge es mogui en circuits econdmics alternatius, integren sovint crite-
ris d'economia circular, d'eficiéncia energetica i de sostenibilitat ambiental en la

seva construccio i funcionament.

El denominador comu entre els diferents models és donar respostes als dé-
ficits estructurals del mercat de I'habitatge a través d'una gestio de I'habitatge
per part d’entitats sense anim de lucre, de formules de propietat comuna i de
modalitats de governanga col-lectiva. Normalment, I'entitat sense anim de lucre
té en propietat o en cessio d'Us un terreny i I'edifici que s’hi construeix a sobre,
i les persones que volen habitar-lo compren una part d'aquesta propietat o una
participacio de I'entitat. Aquesta porcio de la propietat o participaciéo dona a
cada persona un dret d'us de 'habitatge i de les instal-lacions compartides.
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En tot cas, les persones usuaries tenen algun grau de participacié en la governanga del fideicomis o
cooperativa, I'entitat reté la propietat del terreny o de I'immoble, i conserva el caracter sense anim de lucre.
Aixd impedeix que les unitats d'habitatge circulin o es governin de manera independent a la resta, i que se
li doni un Us especulatiu.

Es tracta d'entitats privades, i cadascuna pot establir els requisits que han de tenir les persones usuaries
per accedir a 'habitatge. Alguns requisits poden ser no tenir en propietat cap altre immoble residencial,
haver estat vinculat a la comunitat o a I'entitat un minim d'anys, o complir els criteris per poder accedir a
habitatge social. Cada entitat també estableix limits a I's i a la transmissio: es pot exigir que sigui el titular
que hi visqui, o que la transmissio no sigui lliure, sind marcada pels procediments interns.

6.1. Habitatge comunitari a Europa

L'habitatge comunitari pren a Europa formes diferents, que responen a I'evolucio legal, a I'organitzacié ciuta-
dana i a les necessitats socials especifiques de cada context. Alguns exemples que il-lustren les diferéncies
i semblances entre models, pero també els reptes comuns, son els Community Land Trust (CLTs) [fideico-
missos de terres comunitaries] a Brussel-les o les cooperatives d'habitatge a Praga i Catalunya.

Una caracteristica present cada cop més en I'habitatge comunitari i cooperatiu és la sostenibilitat ambi-
ental. Al tractar-se de projectes que busquen complir una funcioé social i comunitaria i que tenen en compte
I'impacte que produeixen en el seu entorn, incorporen criteris d'eficiéncia energética, Us de métodes de
construccié baixos en emissions o d'us d'energies renovables.

6.1.1. CLT Brussel-les

Els CLTs son estructures legals de propietat comunitaria de terres que es van originar als EUA, que per-
meten a una entitat retenir la propietat del terreny mentre que les persones residents tenen algun tipus de
propietat dels habitatges que s’hi construeixen. A dia d'avui trobem CLTs arreu del mén i d’Europa, que
s'agrupen i es donen suport a través de xarxes com la European CLT Network®” o I'International Centre for
Community Land Trusts.®

87 COMMUNITY LAND TRUSTS, «European Community Land Trust Networko.
88 INTERNATIONAL CENTER FOR COMMUNITY LAND TRUSTS.
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En concret, el CLT Brussel-les (CLTB) consisteix en una fundacié de proposit public que és propietaria
dels terrenys, i una associacié sense anim de lucre que desenvolupa els projectes. Els terrenys de tots els
projectes romanen en propietat de la fundacio, mentre que les unitats d’habitatge es donen a les persones
que hi viuen sota un dret d'is de 50 anys. El tracte inclou una clausula de renovacio, que fa que el dret d'us
es perllongui automaticament quan hi ha una venda, heréncia o quan s'acaba el termini marcat, per la qual
es renova per 50 més.®

Sota el dret belga, les persones esdevenen propietaries d'aquest habitatge, perd amb restriccions. Poden
revendre |'habitatge amb un preu limit, que consta de I'import que han invertit per la compra de I'habitatge,
meés una participacié del 25% de I'increment de valor des de la seva adquisicio. Del 75% que roman dins
la comunitat, el 6% s'assigna al CLTB per cobrir els seus costos operatius, i la resta es dedueix del preu de
venda per a la seglient persona titular, cosa que permet que accedeixi a la propietat a un cost més baix. Els
nous propietaris han de ser membres candidats del CLTB.

Els habitatges del CLTB s'assignen per ordre cronologic d'inscripcio com a candidat a propietari, i els
preus de les cases es determinen en funcié dels ingressos dels sol-licitants, es divideixen en categories que
prenen com a referéncia les que determinen I'accés a I'habitatge social a la Regio de Brussel-les Capital,
una de les tres regions federals de Bélgica.

La situacié d'un entorn politic descentralitzat i associatiu Unic van permetre la creacio del CLTB, ja que la
regio és qui té la competéncia en provisi¢ d’habitatge assequible. Avui en dia, el CLTB depén de subvencions
publiques de la regio, que li permeten tant comprar terreny com ajudar les llars amb els ingressos més baixos a
convertir-se en propietaris a través de fer habitatges entre un 25% i un 50% més barats que el preu de mercat
lliure. Aixi, es permet a les persones amb més necessitats trobar un habitatge digne i oferir oportunitats als
residents locals perqué puguin romandre dins dels seus barris amb habitatges en millors condicions.

6.1.2. Sostre Civic a Catalunya
Sostre Civic és una entitat que promou diversos projectes d’habitatge cooperatiu a Catalunya. Cada pro-
jecte es gestiona de manera independent i té una gestié financera i finangament separats, i, tot i que els

89 NATIONAL CLT NETWORK; INTERREG NORTH-WEST EUROPE & SUSTAINABLE HOUSING FOR INCLUSIVE AND COHESIVE
CITIES, «Case studies: European Community Land Trusts in Europe». A European CLT Network, 2021, Disponible a: vb.nweurope.eu.
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estandards ambientals varien en funcié del projecte, la sostenibilitat ambiental és central per a I'entitat, en
qué totes les noves construccions tenen la maxima certificacié energética —A—% i s'impulsa la creacié de

comunitats energétiques en els projectes, entre altres mesures.®!

Sota el model impulsat per Sostre Civic, la cooperativa sempre és la titular dels habitatges i es crea amb
voluntat de durada indefinida. En els seus inicis, va donar suport per fer possible la cessio de I'us del primer
terreny per construir habitatge cooperatiu, Cal Cases, un fenomen rar a I'Estat espanyol.

La condicio principal per desenvolupar aquesta practica és que els residents han de complir els mateixos
criteris que per accedir a 'habitatge public protegit (HPO). Un cop Sostre Civic es va establir gracies a la
cessio de terrenys per part de les administracions publiques, es va passar a I'adquisicio de terrenys privats.
Aixd es produeix en aguelles zones on no hi ha prou suport institucional i on els membres del projecte poden
assumir els costos addicionals que aixd comporta.

Els projectes de Sostre Civic es financen a través de diferents vies:*? aportacions inicials dels membres,
entitats financeres —privades, de finances étiques, i banca publica, com I'Institut Catala de Finances—, titols
participatius,®® subvencions estatals, donacions i algunes garanties institucionals. El 2024, Sostre Civic
tenia catorze projectes d’habitatge cooperatiu en fase de convivéencia i onze en fase de promocio, amb un
total de 576 habitatges.

6.1.3. Cooperatives d’habitatge a Praga

El model d’habitatge cooperatiu esta relativament estes a Praga, on gairebé el 10% dels residents de Praga
viuen en models assimilables. Sota I'estructura legal estandard a la ciutat de cooperativa d’habitatge, I'enti-
tat és propietaria dels edificis, els residents son membres cooperatius i paguen mensualment una quantitat a
la cooperativa que els garanteix un dret d'us. Aquest dret d'Us es pot revendre a tercers i es pot heretar, i el
nou comprador no té per que ser necessariament membre de la cooperativa. La forma legal estandard tam-
bé permet que es rellogui 'immoble sense establir limits de preu. Es tracta, per tant, d'un model cooperatiu

90 INSTITUTE FOR HUMAN RIGHTS AND BUSINESS, «Making the case for green and affordable housing investment in Europe».
91 SOSTRE CIVIC, <Fem habitatge sostenible: de la construccié al monitoratge».

92 SOSTRE CIVIC, «Land & financing for community-led housing. Sostre Civic's experience in Catalonia».

93 SOSTRE CIVIC, Tornassol és la plataforma de Sostre Civic per finangar I'habitatge cooperatiu».
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perd bastant assimilable a la compravenda no regulada o regulada a favor del mercat, en qué normalment la
propietat del terreny és de la municipalitat o cooperativa.

La municipalitat de Praga ha desenvolupat recentment la cooperativa Dostupné druZstevni bydleni [Ha-
bitatge Cooperatiu Assequible] a Radlicka, amb suport municipal, orientat a oferir habitatge assequible a
aquells residents que no poden accedir al mercat d’habitatge, perd que superen els llindars per accedir a
programes d’habitatge social. El govern municipal cedeix el terreny a la cooperativa en dret de superficie, i
actualment, a principis del 2025, esta en procés de revisio per mitigar riscos i per trobar I'altra entitat que
formi la cooperativa i que s'encarregui de I'execucio del projecte.

Pel que fa al finangament, els residents hauran de pagar una quarta part del preu de I'apartament immedi-
atament i retornaran la resta com a part del préstec que la cooperativa demanara al banc per a la construccio.
Els sol-licitants hauran de tenir una residéncia permanent a Praga i no podran posseir altres habitatges.

Han sorgit a la ciutat altres models de cooperatives que busquen augmentar el control de la cooperativa
en la transmissio del dret d'us, amb un model més assimilable als CLTs de Brussel-les o als projectes de
Sostre Civic. Sdilené Domy [Cases Compartides] és una cooperativa formada per persones preocupades
per la possibilitat que les llars es puguin subllogar o privatitzar amb algunes estructures cooperatives d’ha-
bitatge, i que s’han constituit com a cooperativa social. El finangament del projecte s’ha fet a través d'un
préstec de la fundacio alemanya Umverteilen, que va cobrir el 70% del cost, amb el 30% restant provinent
de préstecs privats de futurs residents o particulars afins, aixi com finangament de MOBA, la xarxa de coo-
peratives d’habitatge de la qual forma part I'entitat.

6.2. Reptes i politiques publiques d’ampliacio del parc d’habitatge comunitari
L'habitatge comunitari presenta una serie de reptes que varien en funcio del context. La incipiéncia del mo-
del a molts estats europeus i la seva singularitat comporta que la ciutadania sovint ho desconegui o no se'l
plantegi com una opcié pels costos d’entrada en termes d’aprenentatge i adaptacié. Tot i que aquestes difi-
cultats seran relativament baixes en estats on el model esta estes, com a la Txéquia —on suposa el 3,1% del
parc—, a Dinamarca —el 7%-—, a Noruega —149%-— o a Suécia —24%-— en la majoria de territoris europeus
I'habitatge comunitari és encara molt redut.

94 HOUSING EUROPE, «The State of Housing in Europe 2023».

OBJECTIU 25: LHABITATGE COM A BE SOCIAL 91



Independentment de I'extensié del model, hi ha reptes que afronta I'habitatge comunitari arreu del con-
tinent, i existeixen ja exemples de politiques publiques que busquen posar-hi remei. Algunes d'aquestes
politiques ja han estat analitzades en aquest estudi en el context de I'habitatge public i comunitari. En aquest
apartat analitzem exemples especifics del comunitari.

6.2.1. Accés a la terra

La baixa disponibilitat d'immobles i de sol urbanitzable en arees urbanes, lligat amb I'augment del preu de
I'habitatge, suposa que I'accés a la terra sigui un repte compartit. El suport institucional és clau en 'accés a
solars i habitatges per a Us comunitari i, donades les estructures de governanga col-lectiva, blinda el caracter
social de I'immoble més enlla dels canvis politics. Algunes politiques de suport public en I'accés a la terra
per a habitatge comunitari explorades en diferents informes son:*

La venda, el lloguer o la cessié d’us de terrenys publics per a nous desenvolupaments d’habitatges
cooperatius

Tot i que la venda de sol public es pot fer per processos oberts, cal establir canals especifics per a pro-
motors d’habitatge comunitari que valorin I'Us social i ambiental afegit que atorguen aquestes entitats.
En diverses ciutats alemanyes és possible comprar solars publics per al desenvolupament d’habitatge
comunitari a través de processos de concurréncia publica basats en criteris socials i mediambientals
—Konzeptverfahren i Konzeptvergabe—, i la ciutat de Munic té un procés de licitacio especific per a coo-
peratives d’habitatge.

Pel que fa al lloguer o la cessi¢ d'us, aguesta modalitat implica mantenir la titularitat publica del solar
perd blindar-ne I'Us social. La cessié pot tenir un caracter limitat en el temps o es pot donar a perpetuitat,
normalment amb ajustos periodics.

Als Paisos Baixos, els governs locals utilitzen el model d’arrendament il-limitat, el que es coneix com
Erfpacht, amb un canon de sol que es fixa o s'ajusta cada 50 a 75 anys per desenvolupar habitatge
sense anim de lucre. A Austria, el terreny pot ser transferit a promotors d’habitatge assequible. En el cas
de Viena, I'Ajuntament ha creat I'organitzacio sense anim de lucre Wohnfonds Wien per a la construccio
d’habitatges i la regeneracio urbana, que compra terrenys publics i privats per garantir parcel-les en zones

95 BAIGES; FERRER,; VIDAL, «International policies to promote cooperative housing.
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estratégiques i convoca concursos per a la construccié de nous habitatges socials, incloent-hi habitatges
cooperatius.®®

Reservar terrenys o habitatges en nous desenvolupaments urbans

Un altre mecanisme comu per donar suport a la creacié de noves cooperatives d’habitatge és fer obligatoria
la reserva de solars i habitatges amb aquesta finalitat en nous plans i desenvolupaments urbanistics. Per
exemple, a Dinamarca, els governs locals poden obligar els nous desenvolupaments privats a reservar el
25% del seu espai per a habitatge comu —Almen. A Alemanya, alguns municipis reserven un percentatge
de terreny per a cooperatives, per exemple a Friburg i Hamburg, on una ordenanga municipal de 2018 va
establir que el 20% del terreny en nous desenvolupaments havia de ser reservat per a Baugemeinschaften
—cooperatives i fundacions.

Drets de tanteig i retracte a favor d’entitats d’habitatge comunitari

Un altre mecanisme per accedir a terrenys o edificis per a la creacio d’habitatge comunitari consisteix en els
drets de tanteig i retracte. Alguns exemples els trobem un altre cop a Dinamarca, on des de 1976 la llei atorga
als llogaters drets de tanteig sobre els seus habitatges si formen una cooperativa, amb la condicioé que almenys
el 60% dels llogaters de la propietat estiguin a favor de formar-ne part. També trobem exemples a la regio del
sud d'Austria, on els governs locals poden utilitzar el seu dret de tanteig sobre el terreny per oferir-lo a promotors
d’habitatge sense anim de lucre —incloses les cooperatives— a un cost més baix. | a Catalunya, Sostre Civic i la
Dinamo han rebut diversos terrenys en la modalitat de cessié d'us per projectes d’habitatge cooperatiu.

Per ultim, a Alemanya, els drets de tanteig també han estat utilitzats pels llogaters per comprar propietat.
Un exemple va ser la compra d'un edifici del carrer Zossener 48, a Berlin,*” a través del dret a tanteig. En un
intent de vendre I'edifici a un fons d'inversio, els llogaters es van posar d'acord amb el Districte i van trobar
la formula: el Districte va accionar el dret de tempteig sobre I'edifici, va evitar-ne la venda al fons i el va cedir
a la Fundacio North-South Bridges. Avui dia, la fundacio reté la propietat del terreny, pero I'edifici és d'una
SL expressament creada en que la comunitat de propietaris és |'accionista principal i el sindicat de llogaters,
el Miethauser Syndikat, I'accionista minoritari.%

96 Veure: <www.wohnfonds.wien.at>.
97 Veure: <www.syndikat.org>.
98 BERLIN MIETERVEREIN, «Wie Mieter ihre Hauser mit dem bezirklichen Vorkaufsrecht vor Spekulation bewahren».
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6.2.2. Financament i ajudes directes

La falta de disseny i de concessio de crédit especific per a habitatge comunitari des de les institucions pu-
bliques, la baixa capacitat de la banca cooperativa i ética i les reticéncies de la banca comercial a donar-ne,
comporten dificultats en 'accés al finangament, particularment si les ajudes institucionals son insuficients i
si les persones usuaries no poden fer aportacions de capitals suficients.

De la mateixa manera que la venda o la cessio de terrenys a iniciatives comunitaries n'assegura I'us social
meés enlla dels canvis politics, en tenir diferents mitjans de finangament, I'habitatge comunitari és més resili-
ent als canvis en el suport institucional.

Financament i garanties

Els estats i els bancs de desenvolupament estatals concedeixen crédits amb condicions més favorables que
la banca tradicional. Aixi i tot, cal fer créixer la banca ética i cooperativa, i la banca comercial amb anim de
lucre ha de desenvolupar linies de crédit per a habitatge social i comunitari. Aquest ja és el cas de la banca
comercial a Dinamarca, on el crédit a I'habitatge cooperatiu representa un producte financer especific que
té un interés més reduit que un crédit al consum.*®

També cal que els instruments financers publics i privats incorporin facilitats adaptades a les caracteristi-
ques de 'habitatge comunitari. Alguna banca comercial ja ofereix hipoteques verdes, amb facilitats si I'habi-
tatge compleix certs requisits ambientals, i dins de la banca publica i privada europea s'esta promocionant el
crédit a I'habitatge social, perod cal augmentar les linies de credit per a I'habitatge que compleixi una funcio
social i ambiental alhora, com és sovint el cas de I'habitatge comunitari. L'acord recent del BEl amb I'lCF per
promoure I'habitatge assequible i sostenible és un exemple de la incorporacié dels dos criteris.'®

Una altra politica publica que facilita el finangament és quan la institucio, sigui governamental o de banca
publica, actua com a garant del crédit. En estats com Dinamarca, els governs locals ofereixen garanties a les
cooperatives que desitgen sol-licitar un préstec per comprar o construir nous habitatges. Als Paisos Baixos
hi ha garanties publiques per a fins a 50 projectes de cohabitatge per a persones grans I'any, amb un maxim
de 164,4 milions d'euros; ofereixen una garantia de fins al 90% del préstec durant la fase de desenvolu-

99 DANSKE BANK, «Guide to home loans».

100 EUROPEAN INVESTMENT BANK, «EI BEI invierte 490 millones de euros con el ICF en viviendas asequibles y energéticamente
eficientes en Catalufia».
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pament del projecte i del 15% durant la construccio. |, tal com s’ha explicat anteriorment, també existeix la
possibilitat que la banca publica com el BEI, o entitats estatals i regionals, actuin com a garants de credit.

Ajudes directes i indirectes

El suport financer en forma de subvencions és el tipus de suport més directe per als projectes cooperatius. En
alguns casos hi ha subvencions especifiques per a models comunitaris, juntament amb subvencions més gene-
rals per al sector de I'habitatge assequible i social, i d'altres ideats generalment per I'economia social i solidaria.

A Catalunya, la Generalitat de Catalunya, almenys fins al 2024, té la linia especifica de subvencio Sin-
gulars per a projectes de promoci¢ de I'economia social i solidaria, creacio de cooperatives i projectes
d'intercooperacio,'! incloent-hi entitats de promocio d’habitatge comunitari. A Dinamarca, per exemple, un
programa que va funcionar del 1981 al 2004 va oferir subvencions de fins al 10% del cost inicial dels pro-
jectes cooperatius —Andel- i actualment els governs locals encara proporcionen el 14% del capital inicial
per als nous desenvolupaments d’habitatge comu —Almen.

6.2.3. Suport legal i técnic i enxarxament
Els proveidors d’habitatge comunitari estan subjectes a les mateixes obligacions legals que les promotores
d’habitatge publiques i amb anim de lucre. Pero 'objectiu de proveir habitatge en un context comunitari
implica que tenen estructures sovint reduides.

Estan obligades a complir amb diversos requisits legals i normatius, incloent-hi les regulacions urbanisti-
ques, els codis de construccié i les lleis fiscals: el no compliment pot portar a multes, desafiaments legals i
disputes amb els organs reguladors sobre quiestions com les llicencies o els permisos. També poden sorgir
desafiaments legals en la propietat i la gestid de la propietat, incloent-hi disputes sobre els seus drets, els
contractes de lloguer o de cessié d'Us i les obligacions de manteniment.

Donades aquestes limitacions, les entitats s'agrupen en xarxes, entitats i federacions de segon i tercer ni-
vell per compartir el coneixement sobre limitacions legals i accés a finangament. La xarxa de CLTs Europea'??

101 GENERALITAT DE CATALUNYA, «Subvencions de projectes singulars de promocié de 'economia social i solidaria, creacié de coo-
peratives i projectes d'intercooperacié».

102 COMMUNITY LAND TRUSTS, «European Community Land Trust Network».
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i Housing Europe'® —la federacié europea d’habitatge cooperatiu, public i social— agrupen federacions de
cooperatives i fideicomisos estatals, proveeixen d'informacio legal i financera i realitzen accions d'incidéncia
politica en nom dels membres. Al seu torn, les entitats d’ambit regional com CLT Brussel-les o Sostre Civic
actuen com a paraiglies de diferents projectes i donen suport per iniciar projectes d’habitatge comunitari,
com ara suport legal, en 'accés a la terra o en la cerca de finangament.

Aixi i tot, les autoritats publiques tenen una alta capacitat per proveir les entitats de suport técnic, que pot
abastar des de la informaci¢ i la formacio fins a I'assisténcia técnica, sigui en forma de subvencions o mitjan-
¢ant serveis publics o, almenys, definint els requisits per a aquest suport.Aquest el poden donar de manera
directa les administracions, com és en el cas de Viena, on els equips multidisciplinaris Gebietsbetreuungen
serveixen com a coordinadors locals que responen a les necessitats dels residents, que faciliten de vegades
la interaccio amb equips que ofereixen suport técnic. Per altra banda, el suport el poden donar professionals
independents, pero regulat per I'estat. Un exemple el trobem al Regne Unit amb els Community-led Housing
Hubs, que sén agencies d'assessorament per a nous projectes d’habitatge comunitari, que cobreix el suport
professional, estudis de viabilitat i assisténcia per trobar terrenys.

103 Veure: <www.housingeurope.eu>.
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CONCLUSIONS

La crisi d’habitatge assequible a Europa suposa |'esgotament d’'un model
basat en la falta d'iniciativa publica i el domini d’actors amb interessos privats.
Aquest tipus de model ha provocat distorsions importants, inclosa la crisi
economica del 2008, la manca de recuperacié del sector de la construccié i
I'augment desproporcionat de preus de compra i de lloguer. A la UE la relacio
entre el preu d'un habitatge i els ingressos de les persones s'ha encarit des
del 2010 de mitjana un 18% i el pes de les persones propietaries ha caigut
prop d'un 2%; en alguns estats ha arribat a caure més d'un 5%. Aixo, sumat
a I'estancament dels ingressos reals per a les persones treballadores, implica
que accedir a un habitatge, tant en propietat o de lloguer, suposa avui dia un
repte majuscul per a les persones amb ingressos mitjans i baixos. Entre les
llars amb uns ingressos inferiors al 60% de la mitjana, la despesa en habi-
tatge suposa un 40% de la despesa i un 20% de llars pateixen retards per a
poder pagar-les. El repte és encara major a les grans ciutats europees, on el
pes de la despesa de la llar pot arribar fins a un 100% dels ingressos, com a
Barcelona. A més, la pujada de tipus d'interés del BCE entre el 2022 i 2024
i 'encariment del credit suposen un nou revés per a les llars sense riquesa

ni propietats.
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Davant la fallida de I'actual model privat i en alguns casos cada vegada més concentrat en menys mans,
I'expansié de I'habitatge en regim public i comunitari suposa una solucio a la crisi d’habitatge. Aquest tipus
de model és capag de contenir els preus i fer I'habitatge assequible, i permetre I'accés a I'habitatge a la po-
blacié d'ingressos baixos i mitjans sense causar segregacio urbana. A més, amb criteris de gestio basats en
el suport mutu i I'enfortiment del teixit comunitari i social; I'habitatge pot vertebrar una transformacio social
cap a societats més benestants i resilients. lgualment, I'habitatge public i comunitari pot evitar la reproduc-
cio de la desigualtat causada per I'acumulacié d'immobles i riquesa, garantint I'accés a I'habitatge tant a
les generacions presents com futures i creant societats més cohesionades. Trobem que, dins de la UE, els
models d’habitatge son dispars, perd que en una majoria d'estats el sector public i comunitari és encara molt
minoritari o practicament inexistent.

Per aquesta rao, en el present estudi establim com a objectiu arribar a un minim del 25% de propietat
publica, comunitaria o publicocomunitaria del parc d’habitatge existent amb la intencié de desenvolupar el
que hem anomenat Objectiu 25. Amb una distancia mitjana d'aproximadament quinze punts percentuals
d'aquest objectiu, la magnitud de la despesa anual requerida en deu anys hauria d'anar acompanyada d'un
compromis a curt i mitja termini de nombroses institucions: locals, regionals, nacionals, estatals i europees.
En aquest sentit, la mobilitzacio ciutadana ha posat pressio en els representants politics per dur a terme
politiques d’habitatge. Aquest gir s’ha vist clar en I'ambit europeu, on s’han anunciat una bateria de mesures
sobretot després de la pandémia de la Covid-19 i els plans de recuperacié. La majoria impliquen instruments
financers, que son desitjables a condicio que no impliquin un augment de la titularitat privada i especulativa
de I'habitatge social i comunitari. No obstant aixd, també hem explicat com cal modificar les regles fiscals
europees per permetre una major inversié publica estatal i un major suport del Banc Central Europeu, que
ja ha dedicat en el passat quantiosos recursos a rescatar i finangar els mercats financers i d'actius privats.

Mentre es desenvolupen vies de finangament i noves promocions publiques i comunitaries, també es re-
quereixen mesures d'urgéncia per augmentar I'is social de I'habitatge, especialment en zones tensionades.
Aquestes mesures, avaluades a través de la presentacio de diferents casos, han de buscar dos objectius.
D’una banda, regular i legislar per a dedicar una major part del mercat privat —compra i lloguer— a un us
social i rebaixar preus. A més, aquest tipus de mesures poden reduir preus i minimitzar les necessitats de
finangament per a I'Objectiu 25. D'altra banda, presentem mesures per a expandir el parc d’habitatge public
i comunitari a través del parc existent, incloses mesures com la reserva d’habitatge o el tanteig i retracte, i
del desenvolupament de nou habitatge, a través de la mobilitzacio de finangament, sol i altres recursos per
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potenciar I'habitatge d'entitats socials i cooperatives. Per sobre de tot, cal evitar un dels problemes més
comuns que hi ha hagut: que s'augmenti el parc d’habitatge public i comunitari a costa d'incrementar el
control que tenen els agents especuladors sobre aquest parc. Sovint es repeteix la idea que les institucions
publiques no tenen prou liquiditat per assumir la potenciacid que es necessita en el parc d’habitatge per
afrontar la crisi habitacional: aquest estudi demostra el contrari.

En conclusio, a partir d'un ventall ampli de propostes, algunes ja implementades per diverses regions i/o

municipis, hem mostrat com les institucions publiques tenen la capacitat i eines per a pal-liar la crisi habita-
cional en els proxims anys, de forma que I'habitatge es converteixi en un bé social accessible per a tothom.
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APENDIX

1 Quantificacio de I’Objectiu 25
Les dades que hem fet servir per quantificar I'objectiu del 25% son de les se-
glients fonts:

1) Lloguer regulat, nombre de llars i PIB: Eurostat.

2) Les dades d'alternatives publicocomunitaries son de I'informe de Housing
Europe: «The State of Housing in Europe 2023> [en linial. Disponible a:
<www.housingeurope.eu>.

3) Les dades de preus dels estats son d'Statista: «Average sales price of new
and existing residential property in Europe in 2023, per country» [en linia].
Disponible a: <www.statista.com>.

En els casos segients, les dades provenen de:

Bulgaria: «Bulgaria's residential market cools down in Q2 2023> [en linia]. Dispo-
nible a: <www.prperty-forum.eu>.

Croacia: «Croatia’s housing market remains buoyant» [en linia]. Disponible a:
<www.globalpropertyguide.com>.
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Xipre: «Property prices in Cyprus: what expenses to expect» [en linia]. Disponible a: <www.imin-cyprus.
com>,

Finlandia: «Finland's housing market remains weak» [en linia]. Disponible a: <www.globalpropertyguide.
com>,

Grécia: «Average house asking prices» [en linia]. Disponible a: <www.spitogatos.gr>.
Hongria: «Hungary's Residential Property Market Analysis 2024» [en linia]. Disponible a: <www.globalpro-
pertyguide.com>.

Letonia: «Letonia: evolucion del precio de la vivienda en venta y alquiler» [en linia]. Disponible a: <www.
properstar.es>.

Lituania: «In 2023, the annual growth of apartment prices was 1.7%, with an average annual increase of
8.2% [en linia]. Disponible a: <www.intpa.lt>.

Luxemburg: «Property price data in Luxembourg» [en linia]. Disponible a: <www.immotop.lu>.
Malta: «How much does Malta real estate cost» [en linia]. Disponible a: <www.imin-malta.com>.

Portugal: «What are the house prices in Portugal by city, municipality & parish?» [en linia]. Disponible a:
<www.portugalbusinessesnews.com>.

Romania: «Deloitte study: housing in Romania continues to be among the most affordable in Europe. Cluj-
Napoca is the most expensive city for both buyers and tenants <www2.deloitte.com>.

Eslovaquia: «Slovakia's Residential Real Estate Market Analysis 2024» [en linia]. Disponible a: <www.glo-
balpropertyguide.com>.

Suécia: «Moving to Europe? Here's How Much Buying a House in Each Member State Can Cost» [en linia].
Disponible a: <www.schengen.news>.
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Taula 5. Objectiu 25 amb pisos de 70 m?

Estat Habitatge Distancia  Nombre total Pisos per Despesa Despesa per Despesa anual
publici al 25% de llars regular per arribar al arribar al per arribar
comunitari 25% (en €) 25% (% PIB) al 25% en 10
+ lloguer anys (% PIB)

subsidi

(en %)
Alemanya 4,00 21 41.653.000 8.747.130  2.510.426.000 60,92 6,09
Austria 34,00 0 4.148.000 0 47.664.000 0 0
Belgica 10,05 15 5.142.000 768.826 55.576.000 28,55 2,86
Bulgaria 1,47 24 2.853.000 671.321 171.713.000 50,02 5,00
Croacia 1,21 24 1.442.000 343.087 0 69,69 6,97
Dinamarca 27,00 0 3.101.000 0 72.547.000 0 0
Eslovaquia 2,50 23 1.721.000 387.225 18.811.000 55,13 5,61
Eslovénia 8,51 16 853.000 140.633 732.973.000 27,46 2,75
Estat espanyol 2,90 22 19.363.000 4.279.223 28.547.000 45,58 4,56
Estonia 5,63 19 724.000 140.250 88.017.000 67,99 6,80
Finlandia 10,90 14 2.919.000 411.579 636.592.000 28,09 2,81
Franca 18,80 6 31.581.000 1.958.022 172.778.000 19,87 1,99
Greécia 0,42 25 4.093.000 1.006.161 (0] 6778 6.78
Paisos Baixos 34,10 0 8.594.000 0 6.9371.000 0 0
Hongria 5,96 19 4.084.000 777485 45.257.000 29,79 2,98
Irlanda 16,80 8 2.037.000 167.034 90.7742.000 7,47 0,75
Italia 5,90 19 2.6207.000 5.005.537 35.995.000 35,85 3,58
Letonia 4,44 21 873.000 179.481 79.877.000 72,61 7,26
Lituania 2,10 23 1.557.000 356.553 37.988.000 89,28 8,93
Luxemburg 10,81 14 280.000 39.727 10.519.000 38,10 3,81
Maita 749 18 225.000 39.399 442.557.000 42,69 4,27
Polonia 7,60 17 15.247.000 2.652.978 147.588.000 45,85 4,58
Portugal 8,43 17 4.245.000 703.317 233.316.000 42,76 4,28
Romania 1,31 24 7.554.000 1.789.728 0 54,69 5,47
Sueécia 40,00 0 4.772.000 0 265.705.000 0 0
Txéquia 519 20 4.513.000 894.085 16.756.000 64,67 6,47
Xipre 0,95 24 357.000 85.870 0 41,42 4,14
UE 10,35 15 200.138.000 2.9313.910 6.828.313.000 36,30 3,63

Fonts: OCDE, Eurostat, portals immobiliaris i calculs dels autors. Per més detalls, veure apendix XX.
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2 Dades de régims de tinenca

Per a poder calcular els diferents regims de tinenca ha calgut combinar tres bases de dades i estimar en
alguns casos les xifres exactes. La base de dades per a obtenir les dades sobre regim de propietat, hipoteca
i lloguer sense subsidis ha sigut Eurostat i 'TOCDE Affordable Housing Database, indicador HM1.3.1. No
obstant, aquestes bases de dades, basades en I'enquesta EU-SILC, solen comptabilitzar I'habitatge sota
regim public o comunitari en aquestes tres categories o en “Altres”, la qual cosa dona una imatge incorrecta
del parc d'habitatge: per exemple, pel cas suec o danés no es comptabilitza I'habitatge sota regims de co-
operatives o associacions en la categoria de lloguer sota subsidi.

Per a tenir una imatge acurada del parc d’habitatge public o comunitari, s’ha utilitzat 'OCDE Affordable
Housing Database, indicador PH4.2., i I'informe de Housing Europe State of Social Housing (2023). La
primera base de dades s'ha utilitzat per a establir el lloguer sota situacions de subsidi o social. Per als
estats que hi ha dades disponibles a I'informe mencionat, s’hi han inclos les dades sobre “social housing”
i “public housing” i s’ha extret aquesta xifra del percentatge de “lloguer amb subsidi” assumint que estava
comptabilitzada en aquest apartat. Si a I'informe de State of Social Housing hi havia dades sobre lloguers
sota subsidi o lloguer privat, també s’ha utilitzat aquesta dada, ja que s'ha accedit a les dades proveides
pels ens governamentals dels estats. En el cas de Suécia, incloure la xifra d’habitatge public i comunitari
suposa que el percentatge total de tots els régims dona una xifra superior al 100%. Per aixo, s’ha reduit la
part sobrant de la part assignada al lloguer privat, assumint que s’ha comptabilitzat aqui el réegim cooperatiu,
en associacions o sota regulacio.
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Taula 6. Estimacio6 dels diferents tipus de régim de tinenca del parc d’habitatge

Public i

Lloguer Lloguer Habitatge comunitari +

(sense (amb public lloguer amb

Propietaries Hipoteca subsidis subsidi) ocomunitari Altres subsidi

Alemanya 253% 15,5% 51,6% 0,0% 4,0% 3,6% 4,0%
Austria 287% 16,5% 20,8% 10,4% 23,6% 0,0% 34,0%
Belgica 325% 345% 22,9% 84% 1,6% 0,0% 10,0%
Bulgaria 83,5% 1,8% 2,4% 1,5% 0,0% 10,8% 1,5%
Croacia 85,8% 5,2% 1,4% 1,2% 0,0% 6,3% 1,2%
Dinamarca 13,4% 374% 10,0% 0,0% 270% 12,2% 270%
Eslovaquia 71,3% 21,2% 5,0% 0,9% 1,6% 0,0% 25%
Eslovenia 61,4% 138% 6,4% 38% 47% 9,9% 8,5%
Estat espanyol 49,9% 26,1% 14,9% 1,8% 1,1% 6,1% 2,9%
Estonia 579% 19,0% 4,5% 4,5% 1,1% 13,0% 5,6%
Finlandia 33,9% 29,0% 24,3% 0,0% 10,9% 1,9% 10,9%
Franca 376% 22,9% 18,4% 4,8% 14,0% 2,3% 18,8%
Greécia 63,0% 8,5% 21,3% 0,4% 0,0% 6,8% 0,4%
Hongria 75,1% 14,0% 4,2% 3,4% 2,6% 0,8% 6,0%
Irlanda 41,5% 272% 12,3% 4,1% 12,7% 21% 16,8%
Italia 614% 117% 173% 2.4% 35% 37% 59%
Letonia 71,3% 9,9% 71% 4,4% 0,0% 73% 4,4%
Lituania 76,2% 11,9% 2,0% 1,3% 0,8% 79% 2,1%
Luxemburg 33,7% 36,1% 172% 10,8% 0,0% 2,1% 10,8%
Maita 579% 21,0% 9,8% 75% 0,0% 3,9% 75%
Paisos Baixos 10,7% 477% 4,9% 5,1% 29,0% 2,6% 34,1%
Polonia 72,1% 12,0% 4,2% 1,0% 6,6% 41% 76%
Portugal 457% 30,2% 12,0% 34% 5,0% 37% 84%
Romania 93,6% 1,1% 1,7% 1,3% 0,0% 2,4% 1,3%
Suécia 9,9% 35,0% 15,0% 0,0% 40,0% 0,0% 40,0%
Txéquia 58,4% 15,2% 18,1% 1,6% 3,6% 3,1% 5,2%
Xipre 48,0% 15,1% 16,8% 0,9% 0,0% 19,1% 0,9%
UE 48,0% 22,6% 14,4% 3,0% 73% 47% 10,4%
Islandia 187% 48,6% 16.7% 0,0% 11,1% 5,0% 11,1%
Noruega 22,2% 50,8% 14,0% 0% 13,0% 0% 13,0%
Suissa 45% 33,0% 54,5% 5,2% 2,8% 0% 8,0%

Fonts: Elaboracié propia amb dades de la OECD Affordable Housing Database i de Housing Europe.
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