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Per que cal abordar la problematica de I'habitatge?
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Per que cal abordar la
problematica de I'habitatge?

Avui dia, I'habitatge,
pero...
|

L’habitatge és clau pel

L’habitatge és un
benestar de la persona

bé complex i
multidimensional
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Context juridic complex

Una aproximacio diferent: disseny de
politiques d’habitatge basades en
I'evidencia empirica.




Que funciona

z en habitatge?

Quina es la situacio actual de I'habitatge a Catalunya?
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Algunes
dades

El lloguer ha augmentat del 16,6% (2001) al 23,2 %
(2021), alhora que la propietat ha disminuit fins a un
68% (2021).

Entre 2000-2023, a Catalunya la renda familiar bruta
disponible per habitant va créixer un 75,6% vs preu
de l'habitatge d'obra (174,7 %); compravenda de
segona ma (125,7%) i lloguer (129,4%)

L'any 2021 un 29,4 % de les llars catalanes i un
35,3% de la poblacié de Catalunya patia exclusio
residencial (Fundacio Foessa).

Estimacié habitatges buits: 10,7 % any 2021 (INE);
només 2,1 % habitatges construits des del 2010;
57,5 % habitatges construits abans del 1980; més
del 80% amb classes E, F i G.
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Les politiques d’habitatge: tipus d'instruments
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Les politiques d’habitatge: tipus d’instruments (I)

AlgunSI Promocié i generacié publica
exemples d’habitatge assequible

Dirigits a resoldre : N L,
els problemes Ajuts economics a la promocio |

d’assequibilitat en el generacio d’habitatge assequible
mercat

~ Beneficis fiscals per a la promocid i
| generacio d’habitatge assequible

Ajuts economics al pagament del cost
de I'habitatge

Ajuts a la pedra

(oferta d’habitatge
assequible)

Ajuts directes a les
persones, a la
demanda
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Les politiques d’habitatge: tipus d’instruments (II)

Alguns
exemples

Beneficis fiscals per accedir a un habitatge

Ajuts economics a la rehabilitacio i millora dels
habitatges

Reserves de sol per a la construccié d’habitatge
assequible

Condicions financeres avantatjoses per als
adquirents d’un habitatge (inclosa la subsidiacié de

part dels interessos)
my b
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Les politiques d’habitatge: tipus d’instruments (lI)

Alguns

exemples Impostos als habitatges buits

Expropiacid de I'Us o la propietat
d’habitatges buits per destinar-los a
habitatge assequible

Cessions obligatories de terrenys a
I’Administracio per a la promocié
d’habitatge assequible

Obligacio a construir habitatge
asseguible en certes promocions en
sol urba consolidat
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El projecte ‘Que funciona en habitatge?’
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Objectius del projecte Que funciona en habitatge

1. ldentificar intervencions que tenen impactes positius en
mitigar problematiques relacionades amb |'habitatge.

2. Analitzar de quina manera s’estan implementant les
intervencions efectives a nivell internacional i esbrinar com es
podrien adaptar al context catala

3. Teixir aliances estrategiques amb agents clau per impulsar la
incorporacio de les evidencies en el disseny i la implementacio
de les politiques publiques d’habitatge.
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Preguntes clau

Quins soOn els serveis, recursos i politiques publiques per fer
front a aquestes necessitats socials?

Quines dimensions i mesures de resultat empren aquestes
politiques?

Sén efectives aquestes iniciatives? Ho sén igual per a tothom?
Quins son els principals eixos/reptes a tenir en compte per a la
implementacio de politiques i adaptar-les al nostre context?
Existeixen exemples de bones practiques que es poden prendre
com a models per a millorar el disseny d'aquestes politiques?
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Agents del projecte

Grup Motor del projecte Persona experta autora de la Grup de contrast de persones

sintesis d’evidencia expertes

Coordinacid del Redaccio del document Aportar el seu

projecte, de sintesis: revisio la coneixement, visio i
acompanyament literatura i redaccié d’'un experiencia sobre el tema
metodologic, revisio de document breu i concis a través de la participacio
les sintesis d'evidencia, que respon la pregunta en sessions de contrast i
difusié del projecte i plantejada la revisio de la sintesis
organitzacié de les d’'evidéncia

activitats de
transferéncia



La participacio i el rol del grup d'expertes

v Perque el projecte tingui sentit i sigui

aplicable al nostre context, considerem * Donar orientacions i suport a les

clau contrastar I'evidéncia amb persones persones expertes que elaboren la
amb expertesa i experiéncia en 'ambit. revisid d'evidencia.
« Participar en sessions de treball de

v" S'ha buscat un equip amb expertes
procedent de diversos sectors i formes
de coneixement (administracio, tercer

contrast.
* Revisar la sintesis i fer propostes de

sector, activisme, universitat etc.). millora.
« Vetllari orientar en les accions de
v Observatori Metropolita de I'Habitatge, difusio i transferéncia i extensio del

Diputacié de Girona, professionals
independents, Cohabitac, Habitat 3 i
Observatori Catala de la Joventut.

projecte a d'altres agents rellevants.
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-

Generar evidencia

~

Sintesis
d’evidencia

Logica del projecte

Cicle d’evidencia

-

Contrastar-la amb
persones expertes de
diversos ambits

~

Sessions de
contrast amb
grup persones
expertes

-

Difondre 'evidencia

~

Productes de
difusid per cada
sintesis
d’evideéncia

a
AT N




Es vol garantir que l'evidencia és entenedora i util i promoure la
difusio i transferencia dels materials

1. Documents de sintesis per 2. Productes de comunicacio i

tothom: breus, ben plantejats i difusio: per cada document de

amb llenguatge accessible, sintesis, estan previstos

donant resposta a preguntes productes de comunicacio

clares associats, que ajudin a difondre
els resultats en diversos ambits |
espais

r
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Que funciona en politiques d’'assequibilitat de I'habitatge? Una
revisio sistematica de la literatura academica

Jordi Jofre-Montseny, Professor de la facultat d'economia de la UB i

director del programa d'investigacié de ciutats a I'Institut d’Economia de
Barcelona
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Preguntes de la revisio

Revisido de I'evidencia

Conclusions | implicacions
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ﬂ Que funciona
L en habitatge?

e | 'accés a I'habitatge és percebut com un dels principals problemes
socials (primer problema per joves 25-34 anys segons CEO)

e Entre 1996 i 2022, el preu de compra ha crescut molt més rapid que
els ingressos de les families

» Aquests increments dels preus de compra, junt amb I'enduriment
de les condicions crediticies, ha fet créixer la demanda de lloguer

* Aquest augment de la demanda de lloguer ha fet créixer els preus
de forma alarmant (en ambits urbans) en el periode 2015-2022

e Situacio de sobrecarrega pel cost del lloguer: el 50% de les llars
llogateres en entorns urbans de Catalunya hi dediquen meés del 40%
de la seva renda
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Programes objecte d'atencio

n A Y
Iva l.U av W Generalitat
Institut Catala d'Avaluacio Y

de Catalunya

eeeeeeeeeeeeeeeeeeeee



Que funciona
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Politiques d’habitatge amb l'objectiu de millorar
I'assequibilitat economica de I'habitatge
 Politiques sobre I'assequibilitat de I'habitatge de lloguer
 Politiques sobre I'assequibilitat de I'habitatge de compra
 Politiques sobre I'oferta privada d’habitatge
* Politiques per promoure el mercat (privat) del lloguer




z en habitatge?
Politiques d’habitatge amb l'objectiu de millora
I'assequibilitat economica de I'habitatge

 Politiques sobre I'assequibilitat de I'habitatge de lloguer

Ajudes al pagament del lloguer

Reqgulacioé dels preus del lloguer

Regulacio del funcionament del mercat del lloguer
Habitatge social de lloguer

* Politiques sobre I'assequibilitat de I'habitatge de compra

 Politiques sobre I'oferta privada d’habitatge
* Politiques per promoure el mercat (privat) del lloguer
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Politiques d’habitatge amb l'objectiu de millora
I'assequibilitat economica de I'habitatge
 Politiques sobre I'assequibilitat de I'habitatge de lloguer

 Politiques sobre I'assequibilitat de I'habitatge de compra
Habitatge de proteccio oficial
Ajudes a la compra d’habitatge habitual
Restriccions del mercat de compravenda
 Politiques sobre I'oferta privada d’habitatge

* Politiques per promoure el mercat (privat) del lloguer
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z en habitatge?

Politiques d’habitatge amb l'objectiu de millora

I'assequibilitat economica de I'habitatge
 Politiques sobre I'assequibilitat de I'habitatge de lloguer
 Politiques sobre I'assequibilitat de I'habitatge de compra

 Politiques sobre I'oferta privada d’habitatge

Regulaciod urbanistica
Reduccions del cost de construccio

* Politiques per promoure el mercat (privat) del lloguer
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L en habitatge?

Politiques d’habitatge amb l'objectiu de millora
I'assequibilitat economica de I'habitatge
 Politiques sobre I'assequibilitat de I'habitatge de lloguer
 Politiques sobre I'assequibilitat de I'habitatge de compra
 Politiques sobre I'oferta privada d’habitatge
* Politiques per promoure el mercat (privat) del lloguer

Impostos als pisos buits

Impostos a les segones residencies

Assegurances publiques per a 'impagament del lloguer
Politica de lloguers turistics

Reduccions d'IRPF al propietari pel lloguer ,de  primeres

residencies r
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L en habitatge?

Politiques d’habitatge amb l'objectiu de millorar
I'assequibilitat economica de I'habitatge
 Politiques sobre I'assequibilitat de I'habitatge de lloguer
 Politiques sobre I'assequibilitat de I'habitatge de compra
 Politiques sobre I'oferta privada d’habitatge
* Politiques per promoure el mercat (privat) del lloguer

Seleccid de politiques i extensio de les analisis:
1. Relacio (directa) amb 'assequibilitat

2. Disponibilitat d’evidencia causal

3. Politiqgues presents en el debat public
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Preguntes de la revisio
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ﬂ Que funciona
L en habitatge?

* Quins soOn els objectius de les diferents politiques? Sén efectives
aquestes mesures a I'hora de reduir els preus de lloguer i/o compra?

* Quins efectes secundaris/no desitjats tenen aquestes politiques?
Aquests efectes poden contrarestar completament els beneficis de
les politiques?

* Quins son els principals eixos/reptes a tenir en compte per ala
implementacid de politiques d’habitatge a Catalunya? Existeixen
exemples de bones practiques?
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Revisio d'evidencia
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L en habitatge?

Politiques de lloguer assequible

Ajudes al pagament del lloguer

» Ofereixen suport economic a llogaters amb ingressos baixos

* Exemple: Bono Alquiler Joven a Espanya

e En tenim evidencia? Si

 Evidencia:
Evidencia no concloent sobre els efectes inflacionistes en el preu
del lloguer. Estudis més recents troben menys capitalitzacio

e Com evitar I'efecte inflacionista?
—>Evitar ajudes generalitzades
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Politiques de lloguer assequible

Regulacid dels preus de lloguer

 Limiten els nivells o el creixement dels preus del lloguer
« Exemple: Regulacio catalana 2020-2022, Llei 12/2023

e En tenim evidencia? Si

» Evidencia: Redueixen els preus en el mercat regulat pero amb possibles efectes
adversos en l'oferta, la nova construccio, el manteniment del parc...

 Els efectes adversos depenen del disseny de la politica
- Excloure o no la nova construccio
- Permetre o no augments de preu en cas de renovacio
- Proximitat entre mercat regulat i no regulat
- Possibilitats per sortejar la llei (loguers de temporada i turistics) r
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L en habitatge?

Politiques de lloguer assequible

Regulacié del funcionament del mercat del lloguer

e Marc legal que regula el funcionament del lloguer residencial

« Exemple: Durada minima contracte, regulacio fiances o honoraris agéencies
 En tenim evidéncia? Un estudi (Bakker i Datta, 2024)

e Evidencia: La introduccio d'una limitacio dels honoraris dels intermediaris al
Regne Unit va ser absorbida per les immobiliaries

r
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Politiques de lloguer assequible

Habitatge social de lloguer

« Habitatge de lloguer a preu inferior al de mercat (Catalunya en té un parc
petit)

« Exemple: Habitatge public de lloguer
* En tenim evidencia? Efecte mecanic
« Es eficac reduint preus perd requereix recursos i temps

* Pot generar problemes de concentracid de la pobresa i d'acceptacid a
nivell local (nimbisme)
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Politiques sobre I'assequibillitat de la compra

Habitatge de proteccié oficial

» Habitatge de compra a preu inferior al de mercat

« Exemple: Promocions habitatge VPO

* En tenim evidencia? Efecte mecanic

« Es eficac reduint preus de compra perd requereix recursos i temps

« Cal evitar-ne la desqualificacié (una férmula pot ser la construccié en dret de
superficie)

r
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Politiques sobre |'assequibillitat de la compra

Ajudes a la compra d'habitatge habitual

« Ajudes o avals que faciliten I'adquisicié d’habitatge habitual

« Exemple: La bonificacié en I'lRPF per adquisicié d’habitatge habitual

 En tenim evidencia? Dos estudis (Hilber i Turner, 2014; Carozzi et al, 2024)

» Efectes inflacionistes i no augmenta l'accés a la propietat en mercats amb
oferta rigida
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L en habitatge?

Politiques sobre I'assequibilitat de la compra

Restriccions al mercat de la compra-venda
e Busquen reduir els preus de compra per als residents locals

* Exemples: Impost a la inversio immobiliaria estrangera o no resident
(Canada, Singapur), recarrec en l'impost de transmissions per
operacions especulatives (Singapur, Xina).

e En tenim evidencia? Si

* L’evidéncia mostra reduccions destacables dels preus (sobretot en
el curt termini)
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Oferta privada d’habitatge

Regulacio urbanistica

* Normatives que afecten la nova construccio (quantitat i tipologia d'habitatge)
Exemple: Limits alcada nova edificacio

En tenim evidencia? Si

Regulacions més laxes contribueixen a moderar el creixement dels preus

Incertesa sobre la magnitud de |'efecte (els resultats depenen de la
reactivitat de la demanda)

Efectes sobre els preus de compra mes grans que sobre el preus del lloguer
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L en habitatge?

Oferta privada d’habitatge

Reduccions del cost de construccio

 Intenten estimular la nova construccié i reduir-ne el preu

o Exemple: IVA reduit per construir en determinades zones a Franca
* En tenim evidencia? Un estudi (Chapelle i Tranoy, 2024)

 |'estudi troba que la mesura va estimular la construccio i una lleugera
disminucio dels preus de compra
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 Augment del parc d’habitatges en lloguer

Impostos als pisos buits i impostos sobre segones residencies
 Fiscalitat diferenciada per us de I'habitatge

 Exemple: Impost sobre habitatges desocupats a Canada, Impost sobre
segones residencies a Franca, imputacions de renda en I'|RPF espanyol

 En tenim evidencia? Tres estudis (Segu, 2020; Belgodere i Casamatta, 2023;
Han et al, 2024)

 L'evidencia indica poden augmentar el nombre de pisos en lloguer i moderar-
ne el preu.

 La definicid de pis buit/segona residencia/residencia principal és clau pel
disseny

r
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 Augment del parc d'habitatges en lloguer

Assegurances publiques contra impagaments

* Busquen assegurar els contractes de col-lectius vulnerables per permetre que
aquests puguin viure en zones més favorables.

 Exemple: Programa Visale a Franga
 En tenim evidencia? Un estudi (Bezy, Levy i McQuade, 2024)

| 'estudi indica que el programa va ser efectiu i va afavorir que col-lectius
vulnerables accedissin a “millors” mercats privats de lloguer
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 Augment del parc d'habitatges en lloguer

Politica de lloguers turistics

 Politiques que busquen limitar l'activitat de plataformes de lloguer turistic
 Exemple: Requeriment de llicencia, limitacié de dies per any

e En tenim evidencia? Si

| 'evidéncia indica que diferents politiques de lloguer turistic han estat
efectives per:

- Limitar-ne I'activitat
- Augmentar el mercat del lloguer residencial
- Reduir el preu de compra i lloguer d’habitatge
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 Augment del parc d'habitatges en lloguer

Reduccions d'IRPF al propietari pel lloguer de primeres residéencies

 Mesura que busca augmentar l'oferta de lloguer reduint la tributacid sobre les
rendes del lloguer

 Exemple: Reduccio del 50% de rendes provinents de lloguers residencials
e En tenim evidencia? No
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Conclusions i implicacions
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L en habitatge?

| 'evidéncia sobre que funciona en politiques d’assequibilitat de I'habitatge no
és del tot concloent per totes les politiques existents

| 'efectivitat de les politiques i els seus efectes no desitjats varien segons el
disseny i I'entorn d'aplicacio (geografic, temporal)
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L en habitatge?

| 'evidéncia sobre que funciona en politiques d’assequibilitat de I'habitatge no
és del tot concloent per totes les politiques existents.

| 'efectivitat de les politiques i els seus efectes no desitjats varien segons el
disseny i I'entorn d'aplicacio (geografic, temporal)

- Recomanacio: Cal llegir-se el “Queé funciona?”
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 Les ajudes al lloguer poden capitalitzar-se en el preu, fent recomanable
limitar-les a col-lectius especifics amb major necessitat.

 El control de lloguers implica una tensid entre equitat i eficiencia. Si s'aplica,
cal un disseny que en minimitzi els efectes no desitjats i cal prevenir I'evasid
de la regulacio.

 Cal fer créixer el parc d’habitatge social de lloguer i evitar desqualificar
I'nabitatge assequible en regim de compra

 Cal tenir normatives urbanistiques que no bloquegin la nova construccié i cal
permetre construir de forma “densa”

e Cal augmentar el mercat privat de lloguer, aprofundint en una tributacio
favorable per I'us residencial de I'habitatge i reqular el lloguer turistic en
mercats tensionats
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Taula Rodona. Principals reptes per les politiques
d’habitatge a Catalunya: quin rol hi pot tenir I’evidencia?

Lourdes Borrell Arqué, directora d’Estrategia de la Fundacio Habitat3 i membre del grup
de persones expertes del projecte.

Carles Donat Mufioz, Codirector de I'Observatori Metropolita de I'Habitatge de Barcelona i
membre del grup de persones expertes del projecte.

Anna Pla llla, cap de la seccio d’habitatge de la Diputacié de Girona, i membre del grup de

persones expertes del projecte.

Moderada per Josep Casas i Miralles, subdirector general d’Habitatge, Departament de
Territori, Habitatge i Transicid Ecologica i membre del grup motor del projecte.
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Cloenda

Josep Casas Miralles, Subdirector General d'Habitatge,
Departament de Territori, Habitatge i Transicio Ecologica
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en habitatge?

e

Projecte de recopilacio, analisi i transferéncia d'evidéncia
per millorar les politiques publiques d’habitatge.

Un projecte de:
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