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1.INTRODUCCIO

L’habitatge és una necessitat social fonamental i un dret protegit constitucionalment. Alhora,
I'habitatge és un actiu fonamental per a les llars i ha suposat tradicionalment un mecanisme de
proteccio de I'estabilitat financera de les persones i families que en gaudeixen en regim de propie-
tat. En els darrers anys, 'accés a un habitatge digne continua sent dificil per als grups socials més
vulnerables, com ara els joves o les families treballadores amb rendes baixes. A Espanya, un 41%
de les llars que viuen en lloguer gasta en habitatge més del 30 % de la seva renda disponible’.

Tot i que I'esforg que han de fer les llars per comprar un habitatge actualment és menor que
el que van fer en els anys de forta pressié de preus al mercat immobiliari, una familia mitja-
na (amb ingressos mitjans) necessitaria 7,6 anys per poder comprar un habitatge tipus als
preus vigents, suposant que hi destinés el total de la seva renda disponible anual. Sén dos
anys més dels quatre que es considera com un esfor¢ financer prudent. Addicionalment, la
dificultat d’accés és molt més gran a les llars que es troben a la part baixa de la distribucié
de la renda (primer quintil): aquestes families d'ingressos modestos necessitarien més de
16 anys per poder comprar I'habitatge, fins i tot destinant-hi tota la renda disponible.

El mercat del lloguer ofereix una alternativa a la compra i moltes families hi van optar un cop
iniciada la crisi, quan es va fer més dificil obtenir préstecs. Perd en els darrers anys els preus
de I'habitatge en lloguer han experimentat pujades molt acusades, la qual cosa dificulta en-
cara més l'accés a I'habitatge. Al grafic 1.1 es presenta la informacio relativa a I'evolucié
dels preus del lloguer a Catalunya, segons dades d'INCASOL, en el qual s’observen puja-
des de 2005 a 2008 (23%), i un periode d’ajust, 2009-2014 (del 17%). Si considerem que
la inflacié acumulada a Catalunya des del 2005 al 2014 va ser del 28%, els lloguers havien
baixat més d’'un 22% en termes de poder adquisitiu durant aquest periode.

Finalment, s’observa un nou periode d’augment de preus que es va iniciar el 2015 i dura
fins avui, on els preus han augmentat gairebé un 33% acumulat, amb taxes anuals que van
arribar a ser de gairebé el 10%, encara que, aixo si, en clara de desacceleracio. Donat que
en aquest periode la inflacié acumulada va ser de poc més d’'un 4%, és aqui on es concen-
tra la pujada dels lloguers, pujada per sobre de la suma de la davallada dels lloguers en el
periode anterior i 'augment de la inflacio.

Perd en resum, tot i que el darrer periode hagin crescut els lloguers molt per sobre de la in-
flacié, que en un periode de 15 anys el creixement dels lloguers estigui 6 punts percentuals
per sobre del creixement general de preus, no sembla una noticia alarmant. El problema
és que en aquest periode la renda per capita a Catalunya no ha crescut en termes reals. El
creixement en termes nominals ha estat del 23,11%, mentre que el creixement de la inflacié
acumulat ha estat del 33%. Es a dir, la renda per capita en termes reals ha decrescut un
10%. Fins al 2014, com els lloguers també havien decrescut en termes reals aixd no era un
problema. A partir de 2015 si, aixi que podem dir que de 2005 a 2020 el preu del lloguer ha
crescut un 16% més que la renda per capita.

1 Segons dades de la Encuesta A MEs, com la distribucié de la renda no és uniforme, aquest problema I'han patit amb mes
de Condiciones de Vida (INE)  intensitat les rendes més baixes i, en especial, els joves. Durant tot aquest periode els joves
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ja estaven expulsats del mercat de la propietat i son els principals segments de la poblacié
que vénen empenyent cap amunt aquest mercat del lloguer: els joves entre 16 i 29 anys,
seguits d’aquells altres que tenen entre 30 i 44 anys (Banc d’Espanya, 2019?). Sense estal-
vis, amb un atur juvenil per sobre del 50% i amb precarietat laboral, els joves tenen dificil
I'accés a I'habitatge. | més encara amb la pandémia doncs, les persones que s’estan veient
més afectades son, amb diferéncia, els més joves i els nascuts fora d’Espanya. En ambdos
casos, 'augment inicial de I'index de Gini és molt superior al que experimenta el conjunt de
la poblacié. El repunt és especialment pronunciat quan no tenim en compte les ajudes del

Lloguer mig mensual a Catalunya
GRAFIC 1
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sector public, pero fins i tot quan es tenen en compte, 'augment de la desigualtat segueix
sent més elevat en aquests col-lectius?®.

En un pais europeu estandard, aquest problema es resoldria amb I'habitatge social en lloguer.
Avui, a Espanya només un 2,5% del parc d’habitatges és habitatge social (el percentatge a Ca-
talunya és similar). A la UE-18 la mitjana és del 9,3% i els paisos més avancats situen aquest
percentatge mig a I'entorn del 20% (Taula 1). Les xifres en termes relatius ens indiquen que el
pais que disposa d’'un major parc d’habitatge social en relacié amb el seu habitatge principal és
Paisos Baixos, seguit d’Austria, Dinamarca, Suécia i el Regne Unit. A més, també destaquen
Franca i Finlandia per disposar d’'un ampli percentatge d’habitatge social en relacié amb les llars.

En aquest sentit, més xifres que ens situen a la cua de la UE-28: la despesa per habitant en
habitatge social. El Regne Unit ha estat el pais més destacat de la Uni6, amb una despesa
de 439 euros per habitant, seguit per Dinamarca (311), Irlanda (250), Luxemburg (253), Ale-
manya (204), Finlandia (208), Suécia (187) i Paisos Baixos (155), les xifres de despesa dels
quals en aquesta matéria son de les més elevades d’Europa. En el cas d’Espanya, segons
aquesta estadistica, la xifra mitjana de despesa en proteccioé social en habitatge es va situar
en 35,4 euros per habitant a I'any, al llarg del periode 2007-2017 (de nou clarament per
sota de la mitjana de la UE-28, de 148,2 €). A Catalunya estem fins i tot per sota d’aquesta
mitjana espanyola (33,1€). | no només el nivell, I'evolucié també ha estat negativa, doncs
a Espanya el decreixement en aquest periode ha estat del 39%. Els Unics decreixements
majors a I'entorn europeu s’han donat a Grecia (-81%), Bulgaria (-65%) i Hongria (-43%).

5

2Boletin Econémico 2/2019.

3CaixaBank Research, 11 (2020).
“De entre els municipis de més
de 20.000 habitants només Bar-
celona (8.758), Sabadell (849) i
Terrassa (946) superen els 500
habitatges de lloguer social de
propietat municipal (Observatorio
de Vivienda y Suelo. Boletin Es-
pecial Vivienda Social 2020).
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En I'anterior Policy brief de la Catedra “Habitatge i Futur” (APCE-UPF) vam veure que la poli-
tica de limitacio de preus del lloguer no és una bona politica per solucionar la problematica del
mercat del lloguer, sind que el problema és un problema d’oferta en lloguer, fonamentalment
en el segment assequible. L’habitatge protegit ha de ser majoritariament (sense abandonar
del tot la protecci6 social en venda, especialment pels joves) destinada al lloguer. L'objectiu és
arribar als percentatges de lloguer social estandards a nivell europeu.

Pero cal afrontar aquest problema d’oferta, ja sigui a través d’incentius al sector privat o amb
la provisio publica de lloguer residencial. De fet, el segment d’habitatge assequible requereix
una inversié molt important que només la col-laboracié publicoprivada podria afrontar. De fet,
a Catalunya el 78,8% dels visats d'inici d’obra d’habitatges de proteccio oficial del 2020 so6n de
promotores privades. En aquest Policy brief es pretén donar a conéixer les diferents politiques
per facilitar 'accés a I'habitatge social, amb especial emfasi en la col-laboracié publicoprivada,
politica de la qual es presentaran les principals evidéncies d’éxit i la oportunitat que els Fons
Next Generation representen.

Habitatge social ala UE

TAULA 1
PAIS % HABITATGE SOCIAL
Alemanya 2,5%
Austria 24,0%
Beélgica 6,5%
Bulgaria 2,5%
Txéquia 9,4%
Croacia 1,8%
Dinamarca 20,9%
Eslovaquia 3,0%
Eslovenia 6,0%
Espanya 2,5%
Estonia 1,8%
Finlandia 13,0%
Franca 16,8%
Hongria 3,0%
Irlanda 8,3%
Italia 3,7%
Luxemburg 5,1%
Paisos Baixos 30,0%
Polonia 7,6%
Portugal 2,0%
Regne Unit 17,6%
Romania 1,5%
Suécia 19,0%
Xipre, Grécia, Letonia, Lituania i Malta 0%
UE-28 9,3%

Font: Eurostat, INE i Housing Europe
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2. FORMES DE PROMOCIO

| ACCES A ’HABITATGE SOCIAL

La necessitat d’incrementar 'oferta d’habitatge i, en concret, 'oferta de lloguer social, és un
relat compartit pels diversos actors del mercat de I'habitatge. Aquest increment es pot acon-
seguir a través de la promocié de nou habitatge o mitjangant altres férmules, com ara la mo-
bilitzacio del parc buit, les férmules d’accés a I'habitatge alternatives a la propietat i el lloguer,
el planejament urbanistic, mecanismes de finangament per a la construccié d’aquest tipus
d’habitatges, exercici del dret de tanteig i retracte o la rehabilitacio i la cooperacié publicopriva-
da (CTESC, 2021). En aquest apartat esmentarem breument en qué consisteixen la majoria
d’aquestes férmules per dedicar la resta del Policy brief a la col-laboracié publicoprivada.

Amb la finalitat de mobilitzar I'habitatge buit es poden establir diverses mesures, entre
les quals es troben la mediacié i 'establiment d’incentius o penalitzacions. En ocasions,
per mobilitzar aquests habitatges es requereixen importants intervencions de rehabilitacio.
En el context europeu, Rodriguez i Espinoza (2017) identifiquen dos models d’intervencio
sobre habitatges buits. En primer lloc, el model francés, on la majoria de mesures son de
caracter fiscal. Segu (2019) avalua els efectes de gravar els habitatges buits amb un impost.
El resultat de I'analisi és que I'impost és la causa de la disminucié del 13% dels habitatges
buits entre els anys 1997 i 2001, amb un major efecte a les vacants de llarga durada i les
zones tensionades. En segon lloc, el model anglés, el qual articula un sistema de mediacio
entre I'administracio local i propietaris i propietaries, amb caracter previ a la implantacié de
mesures per a la recuperacio del parc.

Respecte a les formules alternatives, a través del model cooperatiu, destaquen les experién-
cies que possibiliten 'accés a I'habitatge a un preu inferior al de mercat en réegim de cessio
d’Us. Aquesta modalitat d’accés a I'habitatge esta molt estesa al nord i centre d’Europa, com
ara a Viena, Copenhaguen i Berlin. Més enlla de 'ambit europeu, 'accés a I'habitatge en
régim de cessio d’us esta molt arrelat al Canada i I'Uruguai. En 'ambit de I'Estat espanyol,
es pot fer referencia al projecte Cohabita (Institut Balear de I'Habitatge, IBAVI). També, com
a férmula alternativa, destaquen els programes de propietat compartida (Shared Owner-
ship Scheme). La persona adquireix entre el 25% i el 75% de la propietat de I'habitatge i
paga un lloguer per la resta, amb la possibilitat d’adquirir més participacions de I'habitatge
en qualsevol moment. Per altra banda, amb la propietat en arrendament o propietat tempo-
ral (Leasehold Property), la persona pot adquirir la propietat per un periode determinat de
temps. Finalment, la tinenca totalment flexible (Shared Ownership Flexible Tenure Policy)
permet incrementar o disminuir la participacié en la propietat de I’habitatge, amb la finalitat
d’ajustar-se a les circumstancies de les persones adquirents.

El planejament urbanistic pot influir de diferents formes en I'oferta d’habitatge més assequi-
ble. Aixi, pot actuar sobre la disponibilitat i preu del sol, rebaixar algunes exigéncies relati-
ves a la construccié dels habitatges i/o plantejar canvis d’'usos o d’altres desenvolupaments
en la ciutat consolidada. Un exemple en aquest sentit el trobem a Franga, on la Llei de
solidaritat i renovacio urbana (2000) estableix una obligacié d’'un minim del 20% d’habitatge
social en municipis de més de 3.500 habitants (en el cas de Paris, la reserva és del 25%).
Altres exemples sén Dinamarca o, en termes de ciutats, Munic o Paris.
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Existeixen diferents mecanismes de finangament a la produccié d’habitatge amb proteccio.
Els Paisos Baixos tenen un sistema de solidaritat mutua i de garanties publiques per a les
associacions d’habitatge. Austria utilitza els “bancs per a la construccié d’habitatges”. Suis-
sa i Bélgica han establert instruments financers i entitats especifiques per als proveidors
d’habitatge (Housing Europe, 2019). En termes de ciutats, Berlin ofereix préstecs bonificats
a I'edificacio per lloguer i altres ajuts, Amsterdam proporciona exempcions d’IVA i Patrimoni
i deduccions de quota de sol; i en el cas de Paris, el Govern central finanga més del 70% de
la produccié (Morales i Garcia-Almirall, 2014).

Addicionalment, les administracions poden exercir el dret de tanteig i retracte per tal
d’augmentar el parc public d’habitatges i destinar-lo al lloguer a preus més assequi-
bles. Trobem exemples a Paris o Berlin, especialment a les zones tensionades, per
tractar d’evitar la segregacié. També hi ha la possibilitat de tenir en compte nous tipus
d’allotjament alternatius a I’habitatge convencional com ['allotjament en habitatges pre-
fabricats. La construccié d’aquests habitatges és més rapida, barata i sostenible (trobem
exemples a Amsterdam o Copenhaguen).

Finalment, les actuacions de rehabilitacié sén aquelles que intervenen sobre els edificis i
habitatges ja existents per tal d’introduir millores en la seva seguretat, funcionalitat, acces-
sibilitat i eficiencia energética. Cal posar en valor que la rehabilitacio, a més de millorar les
condicions d’habitabilitat i la qualitat dels edificis i habitatges, pot ser un instrument per aug-
mentar I'oferta d’habitatges de lloguer a preus més assequibles, en un context d’escassetat
de parc public destinat a aquesta finalitat. Ara bé, en qualsevol cas, el volum de rehabilitacié
a Catalunya és sensiblement inferior al que hi ha als Estats Units, Paisos Baixos, Dinamar-
ca o Franca. Montalvo et al (2021) apunten que es rehabiliten poc més de 2.500 edificis
residencials a I'any a Catalunya (15.000 i 25.000 habitatges), xifra que caldria doblar a curt
termini, doncs més del 60% tenen una antiguitat de més de 40 anys. Aix0d suposa que meés
del 60% dels habitatges es van construir sota una normativa de I'edificacio que practicament
no tenia en compte parametres d’eficiencia energética. Els autors apunten a barreres cultu-
rals i economiques que els Fons Next Generation podrien ajudar a fer fora.
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3. LA COLLABORACIO
PUBLICOPRIVADA:

CONCEPTE, DISSENY I MODELS

El Banc Mundial va definir la col-laboracié publicoprivada en termes d’infraestructures. No
hi ha definicié universalment acceptada en termes d’habitatge, perd el propi Banc Mundial
la defineix com “una col-laboracio entre els sectors public i privat, establerta mitjangant un
contracte relacié que pretén accedir a finangament del sector privat, disseny, construccio,
comercialitzacid, manteniment o gestié operativa per al lliurament d’habitatge assequible i,
en alguns casos, serveis auxiliars. La contribucié del sector public es pot proporcionar en
forma de diners en efectiu o equivalents, com ara terrenys, drets d’urbanitzacio, ingressos
(lloguers) generats per sol, infraestructures i edificacid, desgravacions fiscals i/o participacio
en el patrimoni durant un periode determinat” (Banc Mundial, 2020). Per tant, el sector privat
proveeix de béns o serveis publics, minimitzant les despeses i els riscos del sector public
a canvi d’'una contraprestacio. Si'entenem des d’un punt de vista ampli, aquesta definicidé
inclou des d’un incentiu fiscal a la inversio en habitatge per destinar-se al lloguer social (Es-
tats Units) a una empresa publicoprivada que instrumenti la politica d’habitatge (Turquia).

Aquesta col-laboracié publicoprivada usualment proporciona un marc per a qué el govern aconse-
gueixi que el sector privat financi i produeixi habitatge, perd amb l'adverténcia que aquests habitat-
ges es retornaran al govern. La col-laboracié publicoprivada necessita una llei i una gestié especi-
fica. La normativa governamental (ordenacio del territori, drets d’urbanitzacid, normes d’edificacio
i ordenances) i la politica d’habitatge (subvencions, fiscalitat) també ofereixen un mecanisme per
a qué el govern exerceixi un control sobre I'accessibilitat i 'adequacié de I'habitatge, pero aixo
requereix un fort desenvolupament de controls per 'aplicacié de la normativa.

L'estructura eventual de I'associacioé dependra de I'actiu o servei a produir, els recursos que
aportara cadascun i el model de negoci per garantir la viabilitat financera. Les estructures
tipiques de CPP es defineixen pel paper del sector privat en I'acord, segons si dissenya,
construeix, finanga, opera i/o manté els habitatges. Els models més habituals sén:

1. El sector public compra i paga en diners: El primer model requereix que el contrac-
tista del sector privat dissenyi, construeixi i financi les unitats abans de retornar-los al
govern. El govern paga al contractista del sector privat en efectiu. Aleshores, el govern
assumeix els riscos posteriors: vendes i concertacié de finangament hipotecari.

2. El sector public compra i paga amb sol: El segon model és similar al primer, amb
I'inica diferéncia que en comptes d’efectiu, el govern paga les unitats mitjangant sol i/o
drets del mateix.

3. Elsector public paga el loguer mantenint propietat: S’aplica a I'habitatge de lloguer.
El govern requereix del sector privat contractista per dissenyar, construir i financar les
unitats, i després assumir la responsabilitat del manteniment de les unitats durant un
periode de temps (10-20 anys), després del qual les unitats tornaran al govern. El go-
vern paga al contractista del sector privat una anualitat calculada per cobrir els costos
totals de disseny i construccio, inclosos els beneficis.

4. El sector public trasllada el lloguer a I'usuari final mantenint propietat: Es similar
al model anterior, excepte que el sector privat, a més, assumeix una funcié operativa,
cobrant els lloguers directament dels llogaters fins que les unitats es tornen al govern.
En aquest model els usuaris finals sén responsables del manteniment de la unitat, i el
Govern és responsable de I'impagament de 'arrendatari.
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5. El sector public només escull I'usuari final que compra I’habitatge: El cinqué mo-
del esta enfocat a I'habitatge destinat a la venda. El sector privat dissenya, construeix i
financga les unitats, i recupera els costos mitjangant la venda final als usuaris. Per tant,
el preu unitari ha d’incloure els costos de disseny, construccié i manteniment, inclo-
sos els beneficis. En aquest model el govern s’encarrega de I'eleccié de I'usuari final i
d’organitzar el finangament hipotecari.

6. Empresa publicoprivada pel lloguer. El govern estableix el planejament urbanistic
i les caracteristiques dels habitatges. Els terrenys es concedeixen a una companyia
(publica-privada) que s’encarrega del desenvolupament del projecte. La companyia es
compromet a dissenyar, construir, finangar, mantenir i explotar el parc d’habitatges de
lloguer. Els preus del lloguer tenen en compte tots els costos, beneficis i finangament.

7. Empresa publicoprivada per a la venda: Es tracta del model anterior aplicat a la
venda.

3.1 LENFOCAMENT DE LA COLLABORACIO
PUBLICOPRIVADA DACORD AMB EL LLIBRE
VERD DE LA COMISSIO EUROPEA

L'any 2004, la Comissio Europea defineix el marc conceptual de la col-laboracié publico-
privada a través del Llibre Verd sobre la col-laboracié publicoprivada i el dret comunitari en
matéria de contractacio publica i concessions®.

En aquest sentit, la Comissié determina que les operacions amb col-laboracié publicopriva-
da es caracteritzen per una durada relativament llarga, un finangament mixt, un operador
econOmic que participa en totes les etapes del projecte amb un soci public amb un rol su-
pervisor, i un repartiment de riscos en el qual hi ha una major transferencia d’aquests cap
al soci privat.

Alhora, el Llibre Verd deixa clar que la col-laboracié s’ha de produir sobre la base dels prin-
cipis de transparéncia, igualtat de tracte, proporcionalitat, i reconeixement mutu, en concor-
danca amb el contingut de les diferents Directives sectorials impulsades per la Unid.

Cal destacar que es diferencien clarament dos tipus de col-laboracié: la de naturalesa con-
tractual, basada exclusivament en “métodes convencionals”, i la de naturalesa institucional,
que comporten la col-laboracié entre el sector public i el privat en el marc d’'una entitat diferent.

El primer tipus té com a exemple paradigmatic el de les concessions, en les quals el sector
privat presta un servei a la poblacié en substitucio del sector public, que actua com a ens
supervisor de la realitzacié d’aquest servei, remunerant al contractista a través de canons
aportats per l'usuari, o per altres pagaments periodics i que poden ser completats en amb-
dds casos, si s’escau, per aportacions de les administracions publiques.

El segon tipus és el del model institucionalitzat, que com s’ha descrit comporten la creacio
SEl Libre Verd esdevé la guia 0 UNA Nova entita.t en qué'participen, de_manera conjunj[a, el soci pL’linc iel sogi p_rivat. Es
sobre els diferents tipus de aquestun mecanisme habitual en les entitats que, especialment a nivell local, existeixen a la
collaboraci6 entre el sector pl- | Jnjo Europea al voltant dels serveis d’abastament o, en alguns casos, de gestio de residus.
blic i privat i analitza la seva evo- ,s . y . . . . . . . . ..

En I'ambit de I'habitatge, existeixen instruments institucionalitzats de recent creaci6, com

lucid, analitzant la seva evolucié . . . ’ X )
historica i formulant observacions ~ Habitatge Metropolis Barcelona, i sobre els quals se’'n parlara més endavant.
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3.2 COL-LABORACIO PUBLICOPRIVADA:
EXEMPLES INTERNACIONALS

La col-laboracié publicoprivada per promoure habitatge amb algun tipus de proteccio
pot ser clau de cara a augmentar el parc public d’habitatge a Catalunya®. Com hem vist,
I'administracié pot col-laborar a través de la planificacié urbanistica, actuant sobre la dis-
ponibilitat i el preu del sol, facilitant que el sector privat pugui aportar la inversié necessaria
en aquest segment. Amb la finalitat d'impulsar la participacié del sector privat, els governs
europeus han ideat diversos tipus de suport per rebaixar el cost de I'habitatge. Aixd inclou
mecanismes financers i/o fiscals (reduccié de riscos, subsidis a la promocio, facilitats per
accedir al sol edificable, etc.) i agregadors per aprofitar les economies d’escala.

A Housing Europe (2019) es citen dues experiéncies. En primer lloc, Mila, amb projectes
de promocié privada d’habitatge amb proteccio finangats a través d’un sistema que incor-
pora fons publics i privats. En segon lloc, Suécia, on el sector public ha comencgat a oferir
subsidis als projectes de construccié d’habitatges que garanteixen un sostre en el preu del
lloguer. En el cas frances, la col-laboracié publicoprivada té un caracter més estructural. El
programa Habitations a Loyer Modéré permet que I'habitatge sigui promogut i gestionat, a
més de per les societats sense anim de lucre, per Societats d’Economia Mixta (SEM). Les
SEM tenen accés a subvencions, préstecs i incentius fiscals per a la construccié d’aquest
tipus d’habitatges. Aixi, la col-laboracié publicoprivada per a la provisié d’habitatge social
es pot articular amb la participacié d’entitats sense anim de lucre o de lucre limitat. Apart de
Franca, aquest model de col-laboraci6 ja ve funcionant al Regne Unit o els Paisos Baixos
(Trilla i Bosch, 2018). Altrament, la provisié d’habitatge més assequible també es pot rea-
litzar a través de la coproduccié comunitaria, amb les cooperatives d’habitatge i els Com-
munity Land Trust, entre d’altres formules. Garcia-Almirall et al (2016) assenyala com el
cas d’Amsterdam il-lustra una bona practica en la creacio i solvéncia de les associacions
d’habitatge, que gaudeixen de beneficis com sol més barat o0 menor preu de les llicéncies.
A Alemanya, les cooperatives d’habitatge son els agents principals de provisié d’habitatge.

A Dublin s’ha endegat un projecte de provisio rapida d’habitatge social a partir de la
col-laboracié publicoprivada. La construccié es realitza en condicions de fabrica a partir
d’una estructura de muntatge rapid i amb el model de tecnologia BIM (Building Information
Modelled) que afavoreix qualitat i redueix terminis. Fora de la UE, Nova York ofereix al pro-
motor una bonificacié perqué pugui augmentar la densitat de I'edificacié (density bonus) a
canvi de construir, rehabilitar o preservar habitatge amb proteccié permanent.

1

SEn una recent adjudicaci6 de
'Ajuntament de Barcelona a Me-
diaUrban (promocié) i Fundacié
Habitat3 (gestid) tenim un exem-
ple a on el sector privat tindra la
promocié de projectes de lloguer
més assequible sense que es per-
di mai la propietat publica del sol.
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"Aixi, el darrer informe de
'Observatori de l'estat energetic
dels edificis de Catalunya, editat el
maig de 2020 per ['Institut Catala
de 'Energia (ICAEN), posa de ma-
nifest aquesta realitat, en destacar
que el parc d’edificis existents és
de rehabilitacié costosa i té “difi-
cultats per fer encabir propostes
per tal d’incrementar [l'eficiéncia
energética i incloure-hi les ener-
gies renovables”, esmentant dues
dades que ho demostrarien:* més
del 92% dels edificis i habitatges
existents certificats no inclouen
cap mena de generacié renovable
i només un 6% de tots ells estan
classificats en les tres millors cate-
gories de la certificacio, A, B o C”.
Observatori de I'estat energétic de
l'edifici a Catalunya. ICAEN. Maig
2020. http://icaen.gencat.cat/web/.
content/10_ICAEN/17_publica-

cions_informes/08_guies_infor-
mes_estudis/informes_i_estudis/

arxius/20200605_0ObservatoriEs-

tatEdifCat Acces.pdf (darrera con-
sulta: 2 de desembre de 2021)

4. LEXPERIENCIA DE LA
COL-LABORACIO PUBLICO-
PRIVADA A CATALUNYA

4.1 COL-LABORACIO PUBLICOPRIVADAEN LA
PROMOCIO O LOBTENCIO D'HABITATGE PUBLIC

Catalunya compta amb una amplia experiéncia de col-laboracié publicoprivada de llarga tra-
dicié en gairebé tots els ambits: des de la salut fins a I'educacio, passant per la cultura o els
serveis socials. L’habitatge no n’és I'excepcid, encara que probablement no s’ha desenvo-
lupat amb la mateixa intensitat com en altres camps, pero a hores d’ara hi trobem multiples
exemples tant en 'ambit de la rehabilitacié com en el de la promocio.

El Mecanisme de Recuperacio i Resilieéncia significa una oportunitat per crear nous models
i prototips d’actuacié de I’Administracié. Unes experiéncies que haurien de marcar noves
férmules, amb voluntat de permanéncia, i per tant que vagin més enlla del marc temporal de
I'aplicacio de les subvencions que proporcionaran els Fons Next Generation.

4.2 COL-LABORACIO PUBLICOPRIVADA EN LA
REHABILITACIO DEL PARC RESIDENCIAL

Malgrat que aquest treball s’enfoca principalment en la col-laboracié publicoprivada en la
promocio d’habitatge assequible i el seu possible nou impuls per I'arribada dels fons euro-
peus, no podem deixar de banda que bona part dels recursos que arribaran van destinats a
la rehabilitacié energetica dels edificis i la importancia, com ja s’ha citat en aquest treball, de
I'actualitzacié del parc per aprofitar adequadament els habitatges existents.

El parc residencial catala és antic, i en general es troba en mal estat de manteniment i
desactualitzat respecte de les darreres técniques constructives i d'implantacié de nous ma-
terials. Més de la meitat del parc esta construit amb anterioritat a 'entrada en vigor de la
primera norma basica d’aillament termic de I'edificacio (Arriba Segurado, 2020:2, i Garcia
Salvador, 2019:11). Bona part de la poblacié catalana viu en llars ineficients energetica-
ment, amb les conseqliéncies negatives que aquest fet comporta pels que hi viuen, tant per
I'excés de consum d’energia, com pels riscos acreditats per a la seva salut.

A més, una correcta actuacio sobre el sector de I'edificacio residencial contribueix clarament
en la descarbonitzacié del planeta. Diferents estudis avaluen que el conjunt dels edificis
(residencials i equipaments) a Europa, son responsables del 36% de les emissions de CO,
i del 40% de consum d’energia (Huerta Carrascosa, 2020: 10).
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A Catalunya, en I'ambit de la rehabilitacié és rellevant parar I'atencié en una de les expe-
riencies més recents de col-laboracié publicoprivada en rehabilitacié energética, la cone-
guda com ['llla Eficient. Es tracta d’'una gran i complexa actuacié en una illa sencera de
I'Eixample de Barcelona, apostant per la constitucié d’'una comunitat d’interessos i sumant
I'esforg de 22 comunitats de propietaris (390 habitatges i més de 700 veins), de tres admi-
nistracions publiques i del Grup Habitat Futura per a crear una cooperativa de consumidors
que conforma a una comunitat energética pionera a Catalunya, en el que suposa un canvi
de paradigma en la col-laboracié publicoprivada per a I'impuls de projectes de rehabilita-
cio d’eficiencia energeética en edificis d’habitatges en zones singulars, com és el cas de
I'Eixample de Barcelona.

L'impuls d’aquest projecte neix I'any 2015 de la col-laboracio del Grup Habitat Futura i la Ge-
neralitat de Catalunya, pero tot i ser un projecte visionari pel fet d’anticipar-se a donar prio-
ritat al factor de I'eficiéncia energética en la renovacio dels edificis residencials, la dificultat
de la seva posada en marxa va venir donada per la dificultat en convéncer a les comunitats
de propietaris que viuen en finques de divisié horitzontal.

Finalment, pero, sis anys després, a les portes de I'arribada d’'uns fons europeus que
busquen resultats comparables als que s’han d’aconseguir a I'llla Eficient, les obres han
comengat i constitueix un magnific exemple i una acumulacié d’expertesa que resulta
possible replicar.

L'aplicacio dels fons europeus no podra esperar sis anys per comengar a contemplar les
primeres actuacions, entre altres coses perqué al juny de 2026 caldra haver finalitzat la
totalitat de les actuacions compromeses amb els recursos de la Unié. Per tant, conegudes
les dificultats que ha tingut I'llla Eficient, cal veure com superar la barrera que suposa la
indecisio dels propietaris d’'un edifici per actuar prioritariament en la reduccié de la deman-
da i del consum d’energia. | és que fins a la data, la rehabilitacié energética no forma part
de les prioritats dels propietaris. Tan sols cal observar que en les darreres convocatories
d’ajudes a la rehabilitacio fetes a Catalunya, en el millor dels casos, Unicament un de cada
cinc expedients que és tramitaven contenia actuacions subvencionables per a la millora de
I'eficiéncia energética. La gran majoria de les sol-licituds, quatre de cada cinc, I'objecte prio-
ritari de I'actuacio eren actuacions d’accessibilitat (basicament instal-lacié d’ascensor) o bé
la realitzacié d’obres relacionades amb la reparacié de patologies estructurals.

No cal dir que, malgrat aquesta realitat, en els darrers temps s’esta intentant incidir per as-
solir un canvi de tendéncia i conscienciar sobre les repercussions de I'activitat humana en
el medi ambient, incloent-hi 'impacte de I'is de recursos energétics en I'ambit residencial.
En aquest sentit, de la mateixa manera que s’estén el consens social sobre els avantatges
ambientals dels vehicles eléctrics, que esta accelerant la transformacié d’'un sector econo-
mic tan gran com el de 'automocid, caldria aconseguir la mateixa sensibilitzacié en 'ambit
de l'edificacié per incrementar les actuacions encaminades a la millora de I'eficiéncia ener-
gética per part dels propietaris d’habitatges®.

8 L'Observatori de [l'autoconsum
a Catalunya, de [Institut Catala
d’Energia (ICAEN) assenyala que
durant 'any 2020 es van activar
5.869 noves instal-lacions d’energia
solar i 8.366 en els tres primers tri-
mestres de 2021, generant 142,56
MW de poténcia total instal-lada,
amb un increment trimestral mitja
del 40% des de principis de 2019
en instal-lacions d’autoconsum.
http://icaen.gencat.cat/web/.con-
tent/10_ICAEN/17_publicacions

informes/08_guies_informes_es-
tudis/informes_i_estudis/arxius/
AA_FINAL_AutoconsumFV_se-
tembre_21.pdf _ (darrera  con-
sulta: 2 de desembre de 2021)
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9El dret de superficie, amb
origen en el dret roma, és
aquell dret real de caracter
temporal que confereix al
titular que I'obtingui (super-
ficiari) la potestat de poder
construir sobre o sota la
seva superficie (en la moda-
litat urbana) o plantar (en la
rustica) en terreny alie (del
cedent), i mantenir la pro-
pietat d’alldo que s’ha cons-
truit (propietat superficiaria)

5. LAPROMOCIO FRUIT DE LA
COL-LABORACIO PUBLICO-
PRIVADA

En els darrers 15 anys la col-laboracié publicoprivada a Catalunya s’ha caracteritzat per
la diversificacid6 de mecanismes per a la promocié de nou habitatge accessible. Tant en el
periode de I'expansié desbocada dels preus immobiliaris com en la posterior crisi financera,
que va requerir I'aplicacié de mecanismes per facilitar 'accés a I'habitatge més assequible,
s’han succeit formules que han volgut trencar el model de promocié d’habitatges de protec-
cio oficial de les darreres décades, perque, a més, la crisi va repercutir negativament en la
possibilitat de promoure nou habitatge assequible de lloguer per part de la gran majoria de
promotores publiques.

Majoritariament, la concertacioé que podem posar d’exemple prové de nombroses actuacions
que so6n atribuibles a I'impuls de I'’Administracioé local, basicament perqué aquesta és la bene-
ficiaria dels soOls de cessio provinents de les operacions urbanistiques i, per tant, son essen-
cialment els Ajuntaments els que han buscat els partners per a dur a terme aquesta activitat.

5.1 EL DRET DE SUPERFICIE COM
AMODEL PREFERIT

A Catalunya, el dret de superficie® és una férmula en expansid, no tan sols per les qlestions
d’habitatge, sind que s’ha emprat de forma precursora per dotar-se d’equipaments com a
presons, seus judicials o comissaries de policia (Fernandez Bautista, 2012: 726).

En habitatge, el Decret 255/2005, de 8 de novembre, d’actualitzacié del Pla per al dret a
I’habitatge 2004-2007, reconeix per primer cop que les promocions d’habitatges en dret
de superficie o per concessio resulten un sistema elegible i equiparable a les fins alesho-
res formules tradicionals de promocié d’habitatge en venda o lloguer de proteccié oficial.

Perd cal destacar especialment dues especificitats de la llei catalana 18/2007, de 28 de
desembre, del dret a I'habitatge, que dona un especial impuls a aquesta formula:

Per una banda, I'article 18, apartats 3 i 6, determina que el sol urbanistic d’equipaments
comunitaris pot ser cedit, constituint-ne de forma indistinta un dret de superficie o una con-
cessi6 administrativa. Per tant, aquesta determinacié hauria de pacificar, almenys a Cata-
lunya, el debat sobre si resulta possible constituir un dret real de superficie sobre un sol
dotacional d’equipaments, i per tant, es determina amb tota claredat des del 2007 que no hi
ha I'obligacié de recorrer a un sistema concessional sobre el sol demanial.

| d’altra, la Llei 18/2007 preveu també que els promotors socials tenen la possibilitat (art. 17)
que els sdls els siguin cedits de forma directa, a titol gratuit, o d’alienacioé -també directa- de
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béns del patrimoni public de sol i d’habitatge amb la finalitat de construir habitatges desti-
nats a politiques socials. La condicié de promotor social (art. 51) pot atorgar-se, entre altres,
a aquells promotors que tinguin per objecte la promocié d’habitatges amb proteccio oficial
construits sota la formula de dret de superficie o de concessioé administrativa, i aixo resulta
especialment rellevant per la col-laboracié publicoprivada, perqué aquests promotors so-
cials poden tenir una naturalesa privada.

En aquest sentit, aquesta regulacié ha afavorit que, en aquests anys, en especial, coope-
ratives i fundacions hagin accedit de forma gratuita a sol public municipal per a I'edificacié
d’habitatges, basicament sota un régim en expansid, de cessio d’Us, o el més tradicional
régim de lloguer.

També I'Estat, i dins de la multiplicitat de mesures que s’han dictat en el marc de la crisi
sanitaria de la pandémia de la COVID-19, amb la voluntat d’afavorir la promocio del lloguer
assequible mitjangant la col-laboracié entre administracions publiques i la iniciativa privada,
al Reial decret llei 26/2020, de 7 de juliol, ha regulat una serie d’especificats pel dret de
superficie i la concessié demanial. Aixi, a I'article 31 de 'esmentada norma permet excloure
el pagament d’'un canon o preu per part del superficiari sense que aquesta questio alteri la
naturalesa onerosa del dret real constituit a efectes fiscals.

Aquesta decisidé és una clara aposta per aconseguir que la necessitat de promocionar habi-
tatges assequibles no vegi entorpida la sostenibilitat del model de I'explotacio per la imposi-
Ccio preceptiva d’un canon, i és que en definitiva més que el preu o canon, el que cal procurar
és que el superficiari ofereixi el lloguer més baix possible i, per tant, que la imposicié d’'un
canon no constitueixi una barrera a la presentacioé d’ofertes competitives en els concursos
convocats. La contundéncia d’aquesta afirmacié pot trobar exemples que en sén una para-
doxa. Serveixi en aquest sentit el concurs, ja comentat en aquest treball, per a la transmissié
onerosa d’'un dret de superficie per a 75 anys realitzat per I’Ajuntament de Barcelona en la
coneguda com a “llla Sibéria” al barri de Poblenou per a la construccié i gestié de 47 habi-
tatges. En aquesta licitacio, que ja ha estat posada com exemple en aquest treball, les tres
empreses que acudeixen ofereixen un canon superior al milié d’euros, i 'empresa COYOA-
CAN INVEST, SL, que ofereix la xifra més elevada (1.250.000€), és a la vegada la que és
compromet a un preu de lloguer dels nous habitatges més baix 6,69€/m? (molt per sota dels
7€/m? i els 7,25€/m? dels altres dos licitadors)'°

El model preferent a Catalunya és que el municipi (actor public) trobi o seleccioni el superfi-
ciari (actor privat) que impulsi la promocid i gestio dels habitatges i que aquests siguin cedits
en el seu Us, o arrendats, als cooperativistes o adjudicataris. Pero la inclinacié existent cap a
I'accés en propietat ha propiciat fins i tot el desenvolupament de variants del dret de superfi-
cie en qué 'administracié publica, a banda de ser la titular del sol, impulsa també la promo-
cio i és l'usuari qui adquireix la titularitat d’'un habitatge en dret de superficie, desapareixent
aixi la col-laboracioé publicoprivada. En aquesta especialitat, impulsada en el seu moment
per I'Ajuntament de Barcelona, hi participen tan sols dos actors, eliminant la intervencié d’'un
tercer, que en I'esquema tradicional seria el titular de I'edifici. L’actual canvi de tendéncia
a favor de la demanda de lloguer (canvi de tendéncia forgada en molts casos pel context
economic i laboral), acompanya clarament un model majoritariament de lloguer que resulta
clarament avantatjos per a qui busca estabilitat i assequibilitat.

Cal remarcar que essencialment I'assequibilitat s’aconsegueix en aquells entorns en els quals
hi ha un forta demanda de lloguer que no troba resposta en el mercat lliure i, per tant, la tensié
de preus fa que la construccid, gestié i explotacié d’'un nou edifici sigui viable amb unes ren-
des dins dels limits previstos en els moduls de proteccié oficial, gracies a la gratuitat del sol.
Aquestes rendes ajustades a modul resulten, en aquests ambits, més econdmiques que les
del context on s’insereixen les noves promocions. Aquesta asseveracio és de valor similar en
el cas de les concessions demanials, com veurem en el cas del Plan Vive de Madrid.

El model de promocié de lloguer o cessié d’Us sense cap tipus d’ajut de ’Administracié no
funciona en el cas de voler oferir uns lloguers assequibles o socials d’acord amb la vulne-
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"Plataforma electronica de con-
tractacidé publica.  Procediment
per a la transmissid6 onerosa i
constituci6 d'un dret de superfi-
cie sobre béns patrimonials per a
destinar-los a la promocié, cons-
truccio i gesti6 d’habitatges de
proteccié oficial en regim de llo-
guer assequible (Exp. 068/19) de
I'nstitut Municipal de [I'Habitatge
i Rehabilitaci6 de Barcelona.
Enllag:  https://contractaciopublica.
gencat.cat/ecofin_pscp/AppJava/
awardnotice.pscp?reqCode=viewP
can&idDoc=63884643&lawType=2
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""TRESOLUCIO
TES/1547/2021, de 19
de maig, per la qual
s’aproven les bases
reguladores per a la
concessi6 de subven-
cions, en régim de
concurréncia publica
competitiva, per a la pro-
mocié d’habitatges i allo-
tiaments amb proteccid
oficial en regim de lloguer
o cessio d’'us i RESOLU-
CIO VPD/1721/2021, de
28 de maig, per la qual
s’'obre la convocatoria
per a la concessié de
subvencions, en régim
de concurréncia publi-
ca competitiva, per a la
promocié  d’habitatges
i allotjaments amb pro-
teccio oficial en regim de
lloguer o cessié d’'Us per
al'any 2021

rabilitat del usuaris a qui es dirigeixen. Resulta obligatori oferir una subvencié a fons perdut
a favor del titular del dret de superficie a partir d’'un 20% del cost de construccid. Aquest és
el cas desenvolupat recentment per la Generalitat de Catalunya en la convocatoria per a la
concessio de subvencions, en régim de concurréncia publica competitiva, per a la promocié
d’habitatges amb proteccio oficial en réegim de lloguer o cessié d'us™.

Els promotors reben una subvencio directa equivalent a un 20% del pressupost protegible
per a 'execucié dels habitatges -en aquesta darrera convocatoria amb un maxim de 30.000€
per habitatge- per a desenvolupar un model que, en els municipis amb més demanda, pre-
veu un preu maxim d’arrendament d’entre 7,27€/m? (zona B) i els 7,50€/m? (zona A). A més
a més, amb les dificultats -fins a la data- de finangament per part de la banca de promocions
de lloguer, els adjudicataris podran recorrer a una altra linia de finangament pactada entre
I’Agéncia de I'Habitatge de Catalunya (AHC) i I'lnstitut Catala de Finances (ICF), pel qual
I’AHC assumeix part dels interessos dels préstecs ICF per a promocié. L'accés al finanga-
ment subsidiat implica una bonificacio del 2,25% dels interessos i permet passar el préstec
que s’ofereix del 4,25% a un 2% fix.

Resulten més excepcionals les experiéncies de col-laboracié publicoprivada per a la promo-
ci6 d’habitatge assequible amb una vocacié de permanéncia en el temps. En aquest sentit,
sembla oportlu posar de relleu dos casos que, a través d’una societat de capital mixt,
poden ser considerats la formula que representa de forma més fidedigna I'existéncia d’'una
col-laboraci6 publicoprivada, ja que els participants, independentment de la seva naturale-
sa, assumeixen els costos i riscos de la seva activitat. Per una banda, SBD Lloguer Social
S.A., que actua al municipi de Sabadell i, per altra, la recentment constituida Habitatge
Metropolis Barcelona S.A., que desenvolupara la seva activitat a ’Area Metropolitana i
a la ciutat de Barcelona. Es destacable, en ambdés casos, que en els respectius ambits
d’actuacié és preexistent la preséncia de promotors publics propis: VIMUSA des del 1967
a Sabadell, 'IMPSOL a I'Area Metropolitana des del 1989, i 'IMHRB (hereu de I'historic
Patronat Municipal de I'Habitatge de Barcelona) des del 1927.

En tots els casos els dorgans de govern de les respectives institucions han considerat
adient impulsar de forma paral-lela noves societats en format de col-laboracié publicopri-
vada que busquen 'aportacié de capital, una gestié més eficient i la introduccié de criteris
empresarials en la presa de decisions en I'explotacié de les promocions d’habitatges en
régim de lloguer.

En el cas de Sabadell, ens trobem amb la primera societat mixta d’habitatge per desenvo-
lupar un parc de lloguer assequible a Catalunya. L'any 2004 es constitueix SBD Lloguer
Social, amb una composicié en la que participava la propia societat municipal, VIMUSA,
que aportava basicament el sol i la gestié de la promocié (40%), la Promotora del Valles
(vinculada a Caixa Sabadell) que aportava capital i finangament (20%), i 'empresa espe-
cialitzada en lloguer assequible, Cevasa, que aportava també capital i la gesti6 del lloguer
(40%). Aquesta societat de col-laboracié publicoprivada segueix vigent, tot i que la crisi de
2008, que va provocar estralls en el sector financer i immobiliari, va comportar que el soci
bancari liquidés la seva participacié a favor del soci privat, i la societat municipal reduis la
seva participacio a favor també de 'empresa Cevasa, que és la que en aquests moments
té el 80% de les participacions.

En total, Sabadell manté aproximadament 600 habitatges, amb un preu lleugerament per
sota dels maxims legals d’aplicacié, la mitjana no arriba als 6€/m?, resultant un preu mig
per habitatge i aparcament per sota dels 500€, sense incloure despeses repercutibles i
consums (instal-lacions centralitzades). L'explotacié dels habitatges ha permés a Sabadell,
des de la seva constitucid, generar un excedent que no s’ha destinat al repartiment de
dividends, sind que s’ha acumulat a la societat, incrementant la seva capacitat i solvencia.

L'altra iniciativa de cooperacié publicoprivada és la posada en marxa de 'empresa mix-
ta Habitatge Metropolis Barcelona (HMB), participada per TAMB (25%), I'Ajuntament de
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Barcelona (25%) i en un 50% per NiCrent Residencial (alianga de les empreses Neinor-
Cevasa). L'objectiu d’aquesta nova empresa mixta és la construccié de 4.500 habitatges de
lloguer assequible, amb preus d’entre 7€/m? i els 9€/m?, preveient-se que a I'area metro-
politana se’n promoguin el 50% d’aquests habitatges i I'altre 50% a la ciutat de Barcelona.
Impulsada I'any 2018, la seva constitucié no ha estat exempta de dificultats per trobar socis
privats. L'inici de la seva activitat, prevista inicialment per al 2019, es va ajornar fins al 2021,
després de deixar desert el primer concurs.

Pot observar-se que els dos exemples citats responen a un model de col-laboracié ins-
titucionalitzada: aixd significa que hi ha una discrecionalitat compartida, una governanga
col-laborativa, que va més enlla d’'una relacié de caracter contractual, més propia de les
concessions (Alsina Burgués i Gonzalez de Molina, 2019: 126)

Aquests exemples posen de relleu les férmules i també els obstacles, tant en la seva activi-
tat, com en la seva constitucié i en el model de col-laboracié publicoprivada de llarg recorre-
gut. En particular, el retard en la seva constitucio, la dificultat de trobar entitats privades amb
les condicions inicials o la disminucio del pes del sector financer i public en esdevenir la crisi
financera. Ara bé, aquests fets que no haurien de servir d’'argument per qliestionar-la, ben al
contrari, haurien d’estimular el repte de millorar el model a partir de I'experiéncia. El sotrac
de la crisi financera i immobiliaria fa que els licitadors a aquests tipus de propostes hagin
multiplicat les cauteles davant les oportunitats que es presenten, fins i tot anant de la ma de
I'administracié publica, fet que posa de relleu la falta d’una pluralitat d’'inversors disposats a
participar en el risc de la promocié de lloguer assequible i social.

Fora de Catalunya trobem també exemples recents de la importancia de la configuracié de
propostes, com passa en la Comunitat de Madrid amb 'anomenat Plan Vive, que preveu la
construccio de gairebé 25.000 pisos en vuit anys en diverses localitats. En la seva arrenca-
da es proposaven concursos per quatre lots inicials de promocions. L'adjudicacié en aquest
cas no és pel model de dret de superficie, sin per la via de concessions administratives
de domini public a tercers, que portaran a terme l'activitat de promocié en régim de lloguer.
El solars, de titularitat publica, reverteixen a ’Administracié concessionaria quan finalitzi el
periode previst de 50 anys.

En una primera fase, s’han pogut resoldre tres dels lots del concurs, sense que destaqui
tampoc una diversitat en la concurréncia d’inversors, (els mateixos dos licitadors als tres
dels lots), i el darrer lot, que correspon a més de 1.400 habitatges dels aproximadament
6.600 que sortien a licitacio en aquesta primera fase, ha quedat desert per una sobre ponde-
racié de sol d’un dels municipis -Navalcarnero- que esta mal comunicat, i amb unes rendes
de lloguer de les més baixes d’entre els municipis seleccionats en aquesta primera fase.

En el model de la Comunitat de Madrid, amb un coeficient del 5,50% del modul maxim de
cada un dels municipis on s'implanten aquestes noves promocions (majoritariament d’entre
1.576,64€/m? i 1.970,80€/m?, i amb algunes parcel-les a 2.425,60€/m?), resulta innecessari
que 'administracié injecti ajudes suplementaries, doncs els preus d’arrendament resultants
son inferiors als del mercat lliure de I'ambit, d’entre els 8€/m? i 12€/m? per habitatges, a més
que no sén de nova construccio. Cal dir, en aquest cas, que els licitadors van oferir rebaixes
modestes d’aquest coeficient inicial del 5,50% que no son significatives per fer variar les
afirmacions que hem efectuat.

Finalment, per acreditar les dificultats i les cauteles en la precisié del model a treure a con-
curs per a desenvolupar un model de promoci6 d’habitatge assequible en col-laboracié pu-
blicoprivada, podem destacar el fallit intent de la Comunitat Valenciana desenvolupat aquest
darrer any 2021, en qué la previsié de cessié en dret de superficie d’'un total de 29 solars
en diferents municipis va quedar desert per les condicions del plec que feien dubtar de la
viabilitat dels projectes, fins al punt que no hi ha haver cap tipus de concurrencia.
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6. LA COL.LABORACIO
PUBLICOPRIVADA

ENLOBTENCIO D'HABITATGE A CATALUNYA

El creixement del parc public d’habitatge o la incorporacié d’habitatges per a la seva ges-
tié publica i/o destinada a col-lectius en dificultats sobrepassa dels limits de la promocio.
Sovint la urgéncia en tenir habitatge a disposicid, basicament per atendre situacions de
vulnerabilitat, ha abocat a I’Administracio a utilitzar altres mitjans atipics de col-laboracio
publicoprivada que permeten disposar d’habitatges amb molta anticipacié a la temporalitat
que suposa la construccioé d’'una promocié. En destaquem tres exemples:

El primer és el programa de cessio d’habitatges de grans tenidors, mitjangant convenis
amb I'Agéncia de I'Habitatge de Catalunya (AHC), com a organisme public, i diferents en-
titats, amb la finalitat de procurar, des de la concertacid, habitatge a llars vulnerables. Sén
convenis en queé I'entitat privada aporta habitatge en una estratégia reputacional i dins de
les cada cop més frequients actuacions de grans organitzacions al voltant de la Responsabi-
litat Social Corporativa. L’Agéncia de I'Habitatge, en aquest moment, té conveniats un total
de 3.450 habitatges, d’entitats com BBVA, Catalunya Caixa, Bankia, CaixaBank, Criteria
Caixa, SAREB, Abanca i la Unién de Créditos Inmobiliarios (UCI).

Un segon exemple és el mecanisme d’adquisicié d’habitatges de tanteig i retracte per
part d’entitats socials, pel qual dels quasi 5.000 habitatges que s’han incorporat a través de
la regulacio de I'adquisicio preferent prevista al Decret Llei 1/2015, més de 500 han estat
adquirits per entitats (amb una inversié superior als 30MEUR). Des de la Generalitat s’ha
garantit I'adquisicié d’aquests habitatges per part de les entitats privades pel suport de
finangament que obtenen d’una linia especifica convinguda entre I'Institut Catala de Finan-
ces i 'Agéncia de I'Habitatge de Catalunya.

Cal citar també en aquest ambit de col-laboracié publicoprivada de les administracions
amb les entitats del Tercer Sector, els programes de cessi6 d’habitatge, entre els que cal
destacar el que va endegar I'’Ajuntament de Barcelona també I'any 2015, i que té per ob-
jecte la captacié d’habitatge del mercat privat, habitatge que cedeix a una entitat gestora
privada del tercer sector social (Fundacié Habitat3) per atendre situacions de risc d’exclusié
residencial. En aquest sentit, el mateix Ajuntament destaca que resulta un programa que
exigeix importants recursos economics per donar garantia als propietaris i assumir el dife-
rencial de renda que no pot pagar l'usuari.

| finalment el programa Reallotgem en les seves dues etapes. Un programa inicial (de-
sembre 2020) on I'Administracié capta habitatges en el mercat de lloguer privat per aten-
dre casos resolts favorablement de les Meses d’emergéncia, perd que es troben pendents
d’habitatge, i 'ampliacid del programa (juliol 2021) amb la qual s’estableix una mediacio
previa amb els propietaris dels habitatges amb residents amb data de desnonament as-
senyalada per tal de mantenir-hi les families vulnerables, assumint la Generalitat la posicio
d’arrendatari i el pagament del lloguer al titular de 'habitatge.

En l'objectiu de captar habitatges per destinar a lloguer assequible, cal destacar que re-
centment el Pais Basc ha aprovat I'Ordre de 7 de desembre de 2021, del Conseller de
Planificacio Territorial, Habitatge i Transports, que inclou nous instruments amb aquest
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objectiu, aprofundint en mecanismes de col-laboracié publicoprivada amb un nou progra-
ma anomenat “Alokairu”. A través d’aquest programa es pretén fomentar la implicacié en
les politiques publiques d’habitatge a inversors institucionals (societats operants al sector
de I'habitatge, fons de pensions, entitats de previsioé social, companyies d’assegurances i
societats d’inversié immobiliaria). Mitjangant convenis especifics, aquestes entitats podran
cedir a 'administracié per un periode d’entre 7 i 75 anys, habitatges o edificis residencials
del mercat lliure (amb o sense rehabilitacid) que hagin adquirit, 0 promogut, i que estiguin
sota la seva titularitat.

L’administracid, durant el periode que duri la cessio, garanteix el pagament d’'una renda o
canon mensual al cedent, que es determina a cada ambit territorial a través del Programa
Bizigune™, i el conveni pot incloure una opcié de compra per part del Govern Basc a un preu
fixat per una taxacio independent. Si es pacta aquesta opcié de compra, per exercitar-la cal
que hagi passat el 60% del periode de cessio, i al preu de transaccio fixat s’ha de descomp-
tar un 1% per cada any de cessio.

Durant la cessid, el Govern Basc assumeix les despeses de rehabilitacié, manteniment
i condicionament per mantenir I'habitatge o edifici en condicions d’arrendament. Aquesta
operativa es finanga a carrec d’un fons i una polissa multirisc que s’assumeix a partir de la
reduccio parcial del canon que es paga al propietari.

2E| Programa Bizigune de mobi-
litzacié d’habitatges buits, regulat
per Decret 466/2013, de 23 de
desembre, estableix, al seu arti-
cle 8, que la contraprestacio per
la cessié consistira en que “las
personas titulares de las vivien-
das cedidas recibirdn una con-
traprestacion econémica, consis-
tente en un canon periédico que
Alokabide, S.A. les abonara a
partir de la firma del primer con-
trato de arrendamiento. El canon
ascendera al 65% de la renta de
la vivienda calculada al precio
medio del mercado, con un maxi-
mo de 450 euros mensuales”.
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/. FONS NEXT
GENERATION EU

| PROGRAMES DIRIGITS ALAMBIT
DE LHABITATGE

/7.1 LA\/INC,ULACIO DEL MECANISME DE RE-
CUPERACIO EUROPEU AMB LA REHABILITA-
CIO DEL PARC RESIDENCIAL | LA PROMOCIO
D'HABITATGE DE LLOGUER ASSEQUIBLE

Els Fons Next Generation del Mecanisme de Recuperacio i Resiliéncia aprovat per la UE,
constitueixen en 'ambit de les politiques publiques d’habitatge una auténtica oportunitat per
a revertir déficits historics d’inversio en el parc residencial. També suposen una ocasié Unica
per implementar nous models de col-laboracié entre I’Administracié i el sector. L’'oportunitat
d’aquests fons europeus per impulsar rehabilitacié i promocié no hauria de ser només un
episodi d’'empenta puntual, siné que pot ajudar a reforgar en experiéncia i confianga la
necessaria col-laboracid entre els agents privats i les administracions publiques, establint
prototips que vagin més enlla de I'impacte que suposa aquesta eina de caracter temporal.
Per0 aquests prototips necessitaran també de recursos, i en aquest sentit els compromisos
pressupostaris han de preveure’s en funcio del resultat dels diferents programes de rehabi-
litacié i promocid a qué es destinen els fons europeus vinculats al parc residencial.

Els diferents programes d’inversié en habitatge s’insereixen dins de 'anomenat Compo-
nent 2 del conegut com a Pla de recuperacid, transformacio i resiliéncia aprovat el juny de
2021. Pla que podem valorar com la transposicié del Mecanisme europeu a I'Estat espa-
nyol. Aquest segon Component del Pla se centra en les actuacions de rehabilitacio del parc
edificat existent i en la construccié de nou habitatge residencial. Tots els programes giren al
voltant de la recerca de les millors prestacions pel que fa a I'eficiéncia energética i sosteni-
bilitat, facilitant, tal i com s’exposa, que I'estimulacié de I'activitat en el sector contribueixi a
la recuperacié econdomica i social i a la creacio de llocs de treball.

Aquests fons preveuen una via dual d’aplicabilitat: per una banda, afavorir la rehabilitacio
residencial. En aquest sentit, en I'analisi que fa el Pla espanyol per argumentar la necessitat
de la inversi6 es cita expressament que la taxa de rehabilitacié del parc residencial a I'Estat
és especialment baixa, d’un 0,08 de taxa de renovacioé efectiva, situant-se molt per sota de
I'activitat mitja que tenen paisos de I'entorn, com ltalia, que assoleix el 0,77, o Franga, que
arriba a una taxa del 2,01.

Per altra banda, la necessitat de promocio de lloguer social és evident, i ja s’ha esmentat
en aquest treball que a Espanya té la consideracié d’habitatge social tan sols un 2,5% de la
totalitat del parc, percentatge que baixa fins a I'1,6% si tenim en compte el régim de lloguer,
molt lluny de la gran majoria de xifres que exhibeixen els paisos que es relacionen a la Taula
1 d’aquest treball (pagina 6).
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/.2 ELS PROGRAMES PERA LA REHABILITACIO
DEL PARC | LA PROMOCIO D'HABITATGE DE
LLOGUER ASSEQUIBLE

La linia de rehabilitacié en els Fons Next Generation és molt transcendent. Catalunya pot
rebre, els propers tres anys, tan sols dels fons que canalitza el Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana, un total de 480 milions d’euros.

El Reial Decret 853/2021, de 5 d’octubre, regula tots aquests programes d’ajuda en materia
de rehabilitacié residencial i habitatge social del Pla de Recuperacid, Transformacié i Re-
siliéncia i desenvolupa les bases de sis linies, de les quals cinc (C02.101) s’enfoquen a la
rehabilitacio i una sisena a la promocié. De totes elles és oportu destacar-ne les segtients:

Els dos primers programes sén el d’edificis i el de barris. Les subvencions previstes sén
d’'una quantia important (d’entre el 40% i el 80% de la inversié, amb uns topalls que bascu-
len entre els 6.300€ i els 21.800€ en el cas de la rehabilitacié d’edificis i barris), i la impor-
tancia dels treballs a realitzar i la metamorfosi que han de patir els edificis per aconseguir
assolir els index d’eficieéncia que s’exigeix en la normativa que dona accés a la subvencié
soén d’un cost elevat i d’'una important complexitat. En aquests dos programes, per exemple,
cal minorar en almenys un 30% el consum, i reduir la demanda energética de I'edifici d’entre
un 25% i un 35% en funcié de la zona climatica on estigui ubicat. La remodelacié per acon-
seguir aquest nivell d’eficiencia energética afectara I'envolupant de I'edifici, i tot i aixi, en
alguns casos probablement caldra actuar també en les instal-lacions comunitaries. Per tant,
si bé les obres de rehabilitacié més tradicionals, vinculades a I'accessibilitat o la reparacio
de les patologies estructurals, no estan prescrites com a actuacions elegibles per a rebre
ajuts, les actuacions d’eficieéncia energética sén preceptives, i el cost per aconseguir els ni-
vells d’eficiéncia requerits pot superar en alguns casos el topall subvencionable. Per tant, la
millora que el vei té la percepcié que és prioritaria segons les seves necessitats (ascensors,
esquerdes, humitats...) pot quedar fora del cercle de la subvencid.

El programa d’ajuda a les actuacions de rehabilitacié a nivell de barri té com a objecte sub-
vencionar obres de rehabilitacié tant en edificis com en habitatges dins d’Entorns Residen-
cials de Rehabilitacié Programada. El programa de barris és una especialitat del programa
d’ajuda a les actuacions de rehabilitacié a nivell d’edifici, que té per objecte el finangcament
d’obres o actuacions als edificis d’Us predominant residencial on s’obtingui una millora acre-
ditada de l'eficiencia energética, amb una atencié especial a I'envolupant en edificis de
tipologia residencial col-lectiva.

Sera habitual que els impulsors de la rehabilitacié a nivell de barri siguin els ajuntaments
dels municipis i, en aquest sentit, i per la propia inércia de les actuacions realitzades sota
el paraigues de la llei de barris de Catalunya, que els barris amb més degradacié o amb
un alt index de vulnerabilitat siguin els escollits per impulsar-hi la rehabilitacio. | és aqui on
adquireix relleu la importancia de la subvencioé en el cas de propietaris o usufructuaris en
situacions de vulnerabilitat, on la subvencié podra arribar al 100% del cost de I'actuacio.
D’altra banda, en el cas de barris o edificis singulars, amb immobles subjectes a algun nivell
de proteccio per formar part d’'un entorn declarat o degut al seu particular valor arquitectonic
o historic, es matisen alguns requisits; o, finalment, en edificis en qué s’hagin realitzat en els
darrers quatre anys intervencions de millora de I'eficiéncia energetica es podran considerar
conjuntament 'impacte d’aquestes amb les noves actuacions que es duguin a terme.

Sobre la possibilitat d’incloure actuacions amb el 100% de subvencié publica caldra
avaluar la vulnerabilitat en base als nivells d’'ingressos maxims de la llar segons la seva
composicioé i les quanties maximes d’ajuda/inversié que poden atorgar-se a cada habi-
tatge. Es evident que aquest és un capitol en el qual no es podra ser expansiu, si tenim
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en compte que pot comportar un consum de fons europeus molt elevat amb poques
unitats rehabilitades. | aquest rati de despesa/habitatges rehabilitats resulta important
si tenim en compte que el RD 853/2021 fixa que cal complir amb un niamero minim
d’unitats rehabilitades, que a novembre de 2023 demana a Catalunya que siguin 25.861
habitatges unics, ja que si no s’han assolit els objectius pot comportar el reintegrament
dels fons que no hagin estat compromesos.

La formulacié de la col-laboracié publicoprivada esta prevista que es pugui configurar
en I'ambit de la rehabilitacié mitjangant la figura de 'agent rehabilitador, que pot tenir un
paper fonamental en la gestid, tramitacio i 'execucid dels projectes. Aquests agents o
gestors de la rehabilitacio podran ser persones fisiques o juridiques de titularitat privada
(també podra ser publica), i en definitiva tindria la missié d’impulsar les actuacions i fins i
tot facilitar models de “claus en ma”, fet que suposa que puguin ser alhora els destinataris
finals de les ajudes.

Un programa que contempla el Reial Decret, que és compatible amb els anteriors, és
I'especific per als habitatges que, de forma individual o de forma conjunta amb les actua-
cions que es realitzin en I'edifici, intenta fomentar la millora de I'eficiencia energetica. El
seu objecte és finangar actuacions o obres de millora que aconsegueixin una reduccioé de
la demanda energética (calefaccié i refrigeracié) menys ambicioses, pero que han de signi-
ficar almenys un 7%, o actuacions de reduccié del consum d’energia primaria no renovable
d’almenys un 30%. L'import de la subvenci6 sera del 40% del cost de I'actuacio amb un limit
de 3.000€ per habitatge. S’aplicara a través de convocatories publiques de les diferents
comunitats autdbnomes, i el cost minim de cada actuacié ha de ser igual o superior a 1.000€
per habitatge. L'objectiu d’habitatges Unics a rehabilitar, per quan finalitzi la temporalitat
d’aquests programes, és de 355.000 unitats a tot I'Estat.

La transferéncia per a I'anualitat de 2021 comporta 186 milions d’euros per a Catalunya,
dels quals almenys el 30% s’ha de destinar al subprograma de barris. La previsio de la
quantia maxima que rebra Catalunya per a rehabilitacié energética sera el 16,16% dels
recursos, que suposa un total de 480 milions d’euros fins el 2023. La férmula de calcul dels
fons és la mateixa que s’ha fet servir per al percentatge d’habitatges principals existents.

El programa de foment de la promocié de nou habitatge (C02.102) esta dotat amb un
total de 1.000 milions d’euros, i la fita és incrementar en almenys 20.000 unitats a tot 'Estat
espanyol 'oferta d’habitatge de lloguer a preu assequible. D’aquests, almenys 3.200 cor-
respondrien a Catalunya. Es un objectiu modest si tenim en compte que el Pla Territorial
Sectorial de I'Habitatge (PTSH) preveu que en els propers 20 anys tindrem la necessitat de
disposar de 115.000 habitatges de lloguer social de nova promocié. Aquesta dimensio de la
necessitat i del seu cost ens apropa a la realitat d’exigir un major compromis pressupostari
de totes les administracions en una matéria essencial com és la de I'habitatge. Modesta o
no, la quantitat de 160 milions d’euros per al periode 2022-2023 (80+80 milions) que cor-
responen a Catalunya suposara la inversid6 més alta en la darrera década en I'impuls de la
promocio d’habitatge de lloguer social.

Per altra banda, el Reial Decret 853/2021 posa especial émfasi en la necessitat de priorit-
zar la participacio del sector privat. Aquesta preferéncia per la col-laboracié publicoprivada
ha quedat fixada en l'art. 59.2, on s’afirma que, si bé les promocions d’habitatge poden
ser finangades en la seva totalitat pels ens publics, “prioritariament s’han de promoure fér-
mules de col-laboracié publicoprivada que optimitzin la utilitzacié dels fons”. Es evident
que I'entrada de recursos privats té un efecte multiplicador en els esforgos que pugui fer
I’Administracio, i probablement també resulta més eficient en els temps d’execucié de les
promocions.

Malgrat aquesta voluntat de col-laboracié entre el sector public i el sector privat, resulta
contradictori que el Reial Decret hagi imposat el requeriment que les actuacions es de-
senvolupin sobre sol de titularitat puablica (art. 59.1). Aquesta és una limitacié innecessaria i
que restringeix les possibilitats de promocié d’habitatge de lloguer social per part del sector
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privat, doncs si a banda del compliment dels requeriments constructius de sostenibilitat i
d’eficiéncia energeética es respecten les condicions de vulnerabilitat de qui pretén accedir-hi
i 'assequibilitat del preu de la renda de I'habitatge, podem concloure que constitueix una
barrera innecessaria.

Els destinataris d’aquests nous habitatges, tal i com s’indica al Pla, sén especialment les
families que tenen més dificultats per formar una llar, bé pel seu nivell d'ingressos o bé per
pertanyer a col-lectius que presenten una especial vulnerabilitat. Per altra banda, també és
preveu que caldria prioritzar la inversio de la promocié en els ambits territorials amb déficit
de habitatge public o especial tensio en els preus de I'habitatge. Malgrat aquesta previsio,
la distribucié dels recursos que s’ha aprovat finalment en Conferéncia Sectorial amb les
comunitats autdbnomes, i que consta al Reial Decret de desplegament del Pla, té com a unic
criteri el numero d’habitatges principals existents en els ambits territorials objecte de distri-
bucié dels recursos. Per I'aplicacié d’aquesta pauta, Catalunya rebra el 16,16% dels diners
que es distribuiran.

S’ha considerat, doncs, en geneéric i de forma homogénia, tan sols I'existéncia d'un déficit
d’habitatge public a tot I'Estat espanyol per repartir els 1.000 milions d’euros, sense tenir
en compte la diversificacid de les realitats existents en les diferents comunitats. En algunes
d’elles, el lloguer no resulta una formula ni costosa ni preferent com a via d’accés, en con-
trast amb d’altres indrets on les variables -ignorades en la distribucié aprovada- de preus
elevats i I'existéncia d’'un alt index de vulnerabilitat genera una dificultat real per accedir a
una llar digna i adequada.

/.3 LA COL-LABQRACIO PUBLICOPRIVADA A LA
REHABILITACIO PREVISTA ALS FONS NEXT
GENERATION

Pel que fa a la col-laboracié publicoprivada, el Reial Decret 853/2021 parla en el seu
article 8 de manera molt genérica d’agents i gestors de la rehabilitacié (“la persona
fisica o juridica, o entitat publica o privada que pugui realitzar actuacions d’impuls,
seguiment, gestid i percepcié d’ajudes publiques, mitjangant mecanismes de cessi6 de
dret de cobrament o similars, accés al finangament, I'elaboracié de documentacié o
projectes tecnics o altres actuacions necessaries per al desenvolupament de les actua-
cions de rehabilitacié o millora...”). Vistos el diversos models i obstacles en I'exercici
de la col-laboracié publicoprivada a Catalunya, i vistes les experiéncies -de les més
historiques a les més recents o innovadores-, cal que ens preguntem com hauria de ser
aquesta en el context dels Fons Next Generation.

Des de la Generalitat de Catalunya I'aposta és la d’una col-laboracié multinivell de
I’Administracié amb corporacions de dret public (com el Col-legi d’Administradors de Fin-
ques, el d’Arquitectes o el d’Aparelladors, Arquitectes Técnics i Enginyers de I'Edificacio),
que haurien d’assumir principalment el paper d’estimul, acreditacio de la decisi6 de la pro-
pietat i de la viabilitat del projecte técnic, i a més podrien assumir altres funcions propies
del conjunt de propietaris i/o veins de I'edifici relacionat amb la contractacié del conjunt
d’empreses que executin les obres de rehabilitacié i la recopilacio de la documentacio per
conformar I'expedient de subvencid. Resulta evident que els col-legis professionals poder
resultar uns prescriptors adequats en I'ambit de la difusio, assessorament i acompanya-
ment dels propietaris. Els col-legis hauran d’actuar de forma coordinada amb les oficines
d’habitatge i les institucions locals, que soén les que finalment tramitaran I'expedient ad-
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ministratiu per aconseguir que aquests propietaris puguin rebre i justificar adequadament
I'activitat subvencionada.

No podem oblidar, perd, que totes aquestes actuacions precisen d’un finangament
complementari que cobreixi els costos que no queden subvencionats. Si ja hem des-
tacat per a la promocié d’habitatges la possibilitat de finangament mitjangant I'lCF, en
aquest cas és notori que ha de ser la banca comercial I'actor principal, doncs els des-
tinataris son particulars. Aquestes entitats financeres estan fent diferents joint venture
amb grans empreses que actuen habitualment en els immobles residencials, model
que pot competir o complementar-se amb el dissenyat a Catalunya per a I'impuls i
contractacio dels projectes de rehabilitacié. Tot i aix0, i al marge d’aquestes accions
unitaries que es preveuen entre empreses constructores i banca comercial, resul-
ta indispensable un conveni entre ’Administracié catalana i el sector financer, amb
I'objectiu d’establir les condicions dels préstecs que les diferents entitats financeres
que s’hi adhereixin puguin concedir als propietaris, tant pel que fa a aspectes com el
de tipus d’interés maxim, com a les comissions, garanties, i altres condicions de for-
malitzacid, disposicio i despeses.

Aixi doncs, 'ampli compromis d’aquestes corporacions, empreses, entitats financeres,
i les administracions publiques, han de convertir-se en una garantia per afavorir més i
diversos projectes amb eficiencia energetica, més estesos territorialment i amb més im-
pacte economic.

74 LA COL-LABQRACIO PUBLICOPRIVADA
A LA PROMOCIO PREVISTAALS FONS NEXT
GENERATION

Com ja s’ha remarcat al llarg d’aquest treball, la promocié d’habitatge de lloguer social en el
marc dels Fons Next Generation s’haura de realitzar sobre sol public, s’haura de prioritzar
la col-laboracié publicoprivada, i s’hauran d’atendre als col-lectius amb més dificultats per
accedir a un habitatge, entre els quals el Pla destaca els joves amb ingressos baixos.

S’ha destacat també la necessitat que la construccio dels nous habitatges contribueixin
a la descarbonitzaci6. Aixi, I'increment del parc public s’haura de fer sota I'exigéncia
d’'uns edificis energéticament eficients, exigint-se una demanda d’energia inferior en
almenys un 20% als requisits imposats per als edificis residencials destinats a habitatge
de consum d’energia gairebé nul. També s’apliquen altres criteris de sostenibilitat es-
pecialment respecte dels residus, que a banda de limitar-ne la seva generacié s’haura
de preveure’s en almenys un 70% la seva reutilitzacid, reciclatge i recuperacio. Els
primers estudis estableixen que assolir una eficiencia energética d’aquesta dimensio,
suposa uns costos de construccidé que es situen entre els 1.100€/m? i els 1.200€/m?,
variacié que ve determinada per la dimensio i ubicacié de la promocio, perd en tot cas
el sobrecost s’estableix en uns 50-100€/m? respecte a un edifici de nova construccio
que assoleixi la certificacié “A”. Per tant, cal considerar aquest increment assumible,
fins al punt que en l'actual context preocupa més el preu de les materies primeres i de
la disponibilitat dels professionals per a dur a terme les actuacions, que no el d’assolir
els requeriments de demanda i consum que demanda la norma.

Per altra banda, en la versié publicada del Reial Decret 853/2021 s'imposa un condicionant
que no apareixia en les versions sotmeses a observacions per les CCAA, i és el reque-
riment de l'article 61.2 que estableix que, en el cas d’actuacions mitjangant férmules de
col-laboracié publicoprivada, aquesta s’ha de desenvolupar en el marc d’un procediment de
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concurréncia competitiva. Aquesta qlestié no és altra que la transposicié que consta en el
Component 2 del Pla, que especifica que 'empresa seleccionada per aplicar formules de
dret de superficie o concessio ho ha de ser mitjangant un concurs public obert, transparent
i no discriminatori.

Aquest nou requeriment podria constituir a la vegada un nou impediment a un esquema
ben habitual a Catalunya si s’interpreta que la concurréncia competitiva afecta no tan
sols a I'accés a la subvencio, siné també al sol. Aleshores aquesta questié afectaria a
I’esquema de la cessi6 directa del sol public dels ajuntaments a favor d’aquelles enti-
tats que tenen la condicié de promotors socials, d’acord amb la definicid i relacié que
s’especifica a I'art. 51.2 de la Llei 18/2007, del dret a I’'habitatge. En aquest sentit, recor-
dem que l'art. 17.7 de la llei 18/2007, del dret a I'habitatge, determina que els promotors
socials poden ésser receptors de cessions directes a titol gratuit i d’alienacions directes
de béns del patrimoni public de sol i d’habitatge amb la finalitat de construir habitatges
destinats a politiques socials. De fet, la Llei del dret a I’habitatge equipara aquesta ces-
si6 directa a la prevista a la legislacio urbanistica (art. 168 del Text Refds) a favor d’'una
altra administracioé publica o d’'una entitat urbanistica especial que gestioni el patrimoni
public de sol i d’habitatge.

Per altra banda, la importancia de la quantia dels recursos que arriben obliga a ajustar
adequadament les bases del concurs per constituir el dret de superficie o la conces-
sio, i aixi evitar errors que facin fracassar I’actuacio, tal i com ja ha succeit en el recent
cas exposat de la Comunitat Valenciana. A banda de les exigéncies constructives en
eficiéncia i sostenibilitat, i d’afavorir el finangament public de I'actuacié, caldra valorar
altres aspectes fonamentals que evitin el fracas de la mateixa. Aixi, des del punt de
vista de l'usuari podem destacar aspectes com I'edat o els ingressos, que mereixen
una atencio especial.

Pel que fa a I’edat, I’experiéncia posa de manifest que és desitjable flexibilitzar els
criteris i apostar, enlloc de per I’exclusié amb topalls, per la preferéncia de determinats
grups d’edat. Aquesta aposta per la flexibilitat en relacié amb I’edat permetria salvar
les restriccions que es produeixen en connectar aquest criteri amb la normativa apli-
cable en matéria d’arrendament, ja que I'aplicacié d’un topall establert en una edat
concreta ha de tenir en compte la durada minima dels contractes de lloguer, de 5a 7
anys en funcio del tipus de propietari, i per tant I'impacte que aquest topall pot tenir en
termes d’incrementar el periode en el qual no es pot accedir a un habitatge de lloguer
social a causa d’'una edat maxima que sigui incompatible amb els lloguers minims
fixats per la LAU.

Alhora, en un context de crisi i alta volatilitat de molts sectors econdmics, els ingressos
cal considerar-los com un organisme viu que pot experimentar variacions, sense que
aquest fet impliqui canvis en la situacio de vulnerabilitat acreditada. Ens trobem davant
un periode en qué, per exemple, s’incrementen ingressos per indemnitzacions per aco-
miadament o altra mena de situacions analogues, i tot aixd pot suposar un increment
puntual dels ingressos, perd aquest increment alhora no pot ser considerat com una
finalitzacié de la situacio de vulnerabilitat social que justifica I'is de I’habitatge de lloguer
social, siné al contrari, en tot cas s’hauria de tenir en compte que aquesta naturalesa
puntual no significa, malauradament, una modificacié de la situacié socioecondmica que
inicialment va permetre 'accés a I’habitatge.

Quan es vulgui obligar a que I'immoble sigui de lloguer (naturalment protegit), seria
un element positiu per a I'éxit de I'operacié que I'’Administracié assumis les insolven-
cies per emergéencia, per fomentar I'estabilitat a través d’'una implicaci6 més directa de
I’Administracio publica, tal i com de fet planteja el Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre,
de mesures urgents per millorar 'accés a I'habitatge, en el seu article 7 i la seva Disposi-
cio Addicional Primera.
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Pel que fa a altres factors que influeixen en la viabilitat de la promocio, cal assenyalar les
obligacions del planejament, com ara el nombre de places d’aparcament o locals en planta
baixa que no tenen sortida ni en venda ni en lloguer, amb la qual cosa esdevé necessari
emmotllar les prescripcions del planejament a la realitat i a les projeccions que puguin existir
per al territori concret en els plans sectorials especifics -0 estudis de naturalesa analoga- en
matéria de mobilitat o de dinamisme comercial.

Aixi mateix, el nombre d’habitatges és un factor que cal considerar a I'hora de dimensio-
nar el projecte per a garantir-ne la viabilitat. Es en aquest sentit que esdevé fonamental
considerar -per a evitar disfuncions per excés o manca d’habitatge projectat- instru-
ments de planificacié com el Pla Territorial Sectorial d’Habitatge (PTSH), amb I'objectiu
de respondre de manera efica¢ a la demanda acreditada i vincular estretament el pro-
jecte amb les projeccions demografiques i les necessitats d’habitatge determinades per
als diferents horitzons temporals que fins al 2042 planteja el PTSH a les diverses arees
que determina.

Finalment, la tipologia d’habitatges és un altre factor que cal considerar per a enfortir la
viabilitat dels projectes de promocié impulsats en el marc del desplegament dels fons
europeus Next Generation, i en general dels projectes promoguts per 'administracié o
el sector privat, tant si és separadament com en una férmula de col-laboracié. En aquest
sentit, resulta necessari assegurar una adequada adaptacio de les caracteristiques de
I’habitatge a les necessitats de les persones o unitats de convivéncia que puguin ser
destinataries dels habitatges promoguts. Aixi, esdevé oportu apuntar que la dimensié
de I'habitatge, ajustant-se als criteris d’habitabilitat establerts per la normativa, haura
de tenir en compte la demanda potencial existent i el public destinatari de la promocio,
per exemple, assumint que els habitatges de menor dimensié hauran de ser destinats
a persones joves o grans, i que els de més dimensio s’han de situar en zones amb alta
densitat de poblacié i amb indexs d’unitats familiars de composicié superior a la mitjana.

Tenint en compte totes les variables exposades amb les caracteristiques dels fons
Next Generation, per ampliar el parc public de lloguer assequible s’obre una oportu-
nitat de generar models de mixticitat en les promocions d’habitatge que es realitzin
sota la seva cobertura. Les quanties de les ajudes que es poden rebre per a la linia
de nova edificacié sén elevades. Es preveu que els habitatges que es construeixin
puguin arribar a ser subvencionats fins a 700€/m?, amb un topall de 50.000€/habi-
tatge. Aquesta és una xifra superior a la de 30.000€/habitatge que preveia la darre-
ra convocatoria realitzada a Catalunya, que possibilitava la posada en disposicio de
promocions d’entre 7€/m? i 7,5€/m? de mitjana. Per tant, ara, malgrat els costos que
comporta assolir el nivell d’eficiencia energética que s’exigeixen, la subvencié maxi-
ma prevista s’apropa a un model en el qual el 40% de la producci6 de I'habitatge esta
subvencionat a fons perdut. Aixd possibilita estudiar la realitzacio, en determinades
poblacions, d’'un model de promocié que permeti tenir, en un mateix edifici, un ventall
de rendes de lloguer d’entre 5,5€/m? i 8,9€/m?2.

En aquest punt resulta oportu assenyalar dues questions significatives de la conjuntura ac-
tual, com ara la crisi de subministraments i els increments de costos de construccio derivats
dels impactes en les cadenes de produccié industrial que ha tingut la pandémia de d’inicis
de 2020.

Aixi, la Confederacion Nacional de la Construccién (CNC) destacava al juny de 2021
que la pujada del preu dels materials ha encarit el cost d’obres en un 22% de mitjana,
i posava com a exemple que I'acer havia pujat un 58% entre I'agost del 2020 i 'agost
del 2021, els tubs de coure, un 42% més, i els materials sintétics i els tubs de plastic un
20% més, mentre que el cablejat i els equips de calefaccié son al voltant d’'un 10% més
cars que fa un any.

D’altra banda, s’ha establert una relacié entre la pujada de preus de les matéries i la pujada
dels preus de I'energia. En aquest sentit, a principis del tercer trimestre de 2021 I'Associacié
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d’Empreses Grans Consumidores d’Energia (AEGE) estimava en més d'un 25% l'increment
del preu de l'energia en processos industrials, el cost majoritari dels quals (60%) és
I'energétic (cimenteres i forns de rajoles i maons, siderurgiques, metal-lurgiques, quimi-
ques). La consequencia de tot plegat, segons I'esmentada agrupacié del sector estatal de
la construccio , ha estat la cancel-lacio o paralitzacio del 40% de treballs que s’estaven fent
o s’havien d’iniciar durant el tercer trimestre de 2021.

A l'impacte de l'increment dels costos de producci6 cal afegir un altre element de pes: la
crisi de subministraments que esta provocant -també segons la CNC- que el 75% de les
empreses pateixin manca de proveiment o retards inusuals, d’'un minim de 50 dies i un
maxim de 90 dies en els materials més utilitzats, amb la qual cosa es retarda el lliurament
d’habitatges ja compromesos i s’estressa la tresoreria d’empreses i consumidors, afegint un
element d’'incertesa en tot alld que ha de facilitar la col-laboracié entre el sector public i el
sector privat per a 'impuls de nous projectes, incloent els que s’integrin dins les actuacions
a 'empara dels fons europeus.

En definitiva, de tot el que acabem d’exposar en podem extreure que hem de saber combi-
nar les mesures urgents inevitables i temporals (atesa 'emergéncia) amb les oportunitats
temporals (com ho sén ara els fons europeus), pero sobretot, amb la necessaria construc-
ci6 de bases solides i perdurables, tant les juridiques com pressupostaries. Els exemples
de referéncia europeus que sempre posem en matéria d’habitatge (Austria, Dinamarca,
Paisos Baixos,...) utilitzen formules de col-laboracié publicoprivada diverses, pero tenen
una caracteristica en comu: les porten fent des de fa molt temps, de manera sostinguda i
sense grans alt i baixos, ni juridics, ni pressupostaris.
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8. CONCLUSIONS

| RECOMANACIONS

La necessitat d’incrementar I'oferta d’habitatge i, en concret, I'oferta de lloguer social, és un
relat compartit pels diversos actors del mercat de I'habitatge. En aquest Policy brief s’han
listat les diferents politiques per facilitar 'accés a I'habitatge social, amb especial émfasi en
la col-laboracié publicoprivada, politica de la qual s’han presentat les principals evidéncies
d’éxit i la oportunitat que els Fons Next Generation representen. Aquest increment es pot
aconseguir a través de la promocié de nou habitatge o mitjangant altres formules, com ara
la mobilitzacioé del parc buit, les formules d’accés a I'habitatge alternatives a la propietat i el
lloguer, el planejament urbanistic, mecanismes de finangament per la construccié d’aquest
tipus d’habitatges, exercici del dret de tanteig i retracte, la rehabilitacio i la cooperacio pu-
blicoprivada. Cal tenir en compte que no sén mecanismes exclusius, doncs, per exemple,
reduir els terminis del planejament urbanistic o millorar el finangament per la construccié
d’habitatges de lloguer social afavoreix la col-laboracié publicoprivada.

Respecte a la col-laboracié publicoprivada trobem exemples exitosos internacionals a
Franca, Paisos Baixos, Suécia i ciutats com Mila, Nova York o Dublin. A Catalunya també
tenim exemples exitosos com I'llla Eficient a 'Eixample Barcelona, on tres administracions
publiques i el Grup Habitat Futura han creat una cooperativa de consumidors que dona for-
ma a una comunitat energética pionera a Catalunya.

De l'analisi de les experiéncies locals i internacionals, i del context actual es desprenen cinc
conclusions, amb les seves respectives recomanacions:

1. La col-laboracié publicoprivada resulta una eina efectiva per a cobrir les neces-
sitats socials en matéeria d’habitatge i altres ambits estratégics quan les administra-
cions publiques no poden fer front als reptes per si soles:

La intensificacido dels mecanismes de col-laboracié publicoprivada que se situin
dins el marc del Llibre Verd sobre la matéria, impulsat el 2004 per la Comissio Eu-
ropea, ha de permetre articular noves eines, especialment de naturalesa institucio-
nalitzada, per a assolir els reptes quantitatius i qualitatius que existeixen, descrits
en eines de planificacio a llarg termini com el Pla Territorial Sectorial d’Habitatge.

2. EIl dret a I’habitatge es veu afectat per dinamiques economiques cicliques que
afecten de forma més o menys directa els diferents sectors que actuen en I’ambit
de I’habitatge:

Esdevé necessari articular mesures i programes de caracter estructural que facilitin
'accés de la poblacio a I'habitatge, alhora que resulta necessari bastir un marc de
protecciod estandarditzat que minimitzi 'impacte d’eventuals situacions de crisi en
'economia global.

3. Els col-lectius més vulnerables pateixen un enquistament en el problema
d’accessibilitat a I’habitatge perqué el parc d’habitatge social és escas en compa-
racié amb la mitjana europea:

Esdevé necessari tenir un sistema de proteccio social i d’ajut a I'accés a I’habitatge

28



Col-laboracié publicoprivada en el mercat POLICY BRIEF // CATEDRA 2
de I'habitatge a Catalunya HABITATGE | FUTUR UPF-APCE
Jose Garcia Montalvo / Carles Sala / Josep Maria Raya

als col-lectius amb més dificultats, alhora que urgeix reforgar els mecanismes de
col-laboracié i compensacio entre 'administracié publica i el sector privat per a re-
duir els casos d’exclusio residencial oberts i evitar-ne de nous.

4. La manca d’oferta d’habitatge de lloguer social, assequible o lliure requereix una
potent concertacié entre el sector public i el sector privat, fins i tot amb eines es-
tructurals enfocades a la promocio, aixi com d’una regulacié responsable que no
freni I'oferta com a garantia d’'una adequada resposta a la demanda, tant en termes de
preus com de caracteristiques i localitzacio dels habitatges:

Cal reforgar els mecanismes publics de suport financer (préstecs bonificats, sub-
vencions, i cessions de sol) a les empreses promotores, per tal d’'incrementar el
parc d’habitatge assequible en régim de lloguer i donar resposta a les necessitats
de col'lectius amb especials dificultats, com ara els joves, a banda de rectificar
allo que calgui rectificar del marc normatiu vigent' per a garantir un creixement
de I'oferta d’habitatge que permeti donar resposta a tota la demanda existent, que
d’altra banda té una naturalesa molt plural. En aquest sentit, cal que aquests me-
canismes financers siguin agils, dinamics i adaptables als canvis del mercat de
I'habitatge i aquells mercats que li afecten (matéries primes, transport, energia...).

5. Els Fons Next Generation s6n una oportunitat per a establir unes bases més
solides en la col-laboracio entre el sector public i el sector privat en mateéria
d’habitatge, i poden servir per a aconseguir un canvi de paradigma en la prioritzacio
de les actuacions de millora dels habitatges, portant-les de forma més intensa cap a
totes aquelles que tenen a veure amb I'eficiéncia energética i la reduccio de I'impacte
ambiental de I'habitatge:

L'expertesa que s’assolira amb el desplegament dels projectes dels Fons Next Ge-
neration s’ha d’aprofitar per a aprofundir en mecanismes de col-laboracié publi-
coprivada estables, fins i tot de caracter estructural, especialment en 'ambit de la
promocio.

3 Aixd inclou la normativa fis-
cal. Un exemple que podria in-
centivar l'oferta de d’habitatge
seria reduir I'lVA del dret de su-
perficie (actualment del 21%). .
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