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Situacio actual’

L’habitatge assequible de lloguer és un deure
fonamental d’'un Estat Social i Democratic
de Dret. Lhabitatge és fonamental per a la
dignitat humana i el benestar social, servint
com a lloc de desenvolupament de la vida
privada i familiar. Els principals problemes
de la societat actual sén l'ocupacié i 'accés a
un habitatge digne, segons els representants
de la societat civil. LLa Declaracié Universal
dels Drets Humans (article 25.1) destaca el
dret a un nivell de vida adequat, incloent-hi
el dret a I'habitatge.

Dins les seves competéncies exclusives, la
Generalitat de Catalunya té l'obligacié de
vetllar perque tots els seus ciutadans tinguin
accés a un habitatge digne. La realitat pero
demostra que l'accés a un habitatge digne és
un problema important en l'actualitat a casa
nostra. Per solucionar-ho, cal implementar
politiques que promoguin I'accés a un
habitatge assequible i desenvolupar ciutats
sostenibles amb accés a serveis basics,

transport eficient i espais verds per a tothom.

1 Per més informacio, veure I'annex |

Malauradament, la realitat és que, segons
I'Observatori d’Habitatge Assequible
d’Espanya, el parc d’habitatge assequible

se situa actualment en el 2,5% respecte

al total d’habitatges (1,7% a Catalunya),
notablement inferior a la mitjana europea,
on la xifra mitjana arriba al 9%. EI que fa
que, a causa de la poca oferta, els preus de
lloguer siguin inabastables per gran part de la

poblacié (annex A).

La precarietat d’habitatges a Espanya i
Catalunya s’intensifica dia a dia, afectant tant
zones urbanes com turistiques. Lescassetat
d’habitatge de lloguer es deu a la construccié
insuficient i a 'auge de lloguers turistics/
temporals. La legislacié actual no afavoreix la
reduccié dels preus de lloguer. Es necessiten
mesures urgents per augmentar loferta
d’habitatge de lloguer a preus accessibles,
regular el mercat de lloguers turistics i revisar
la legislacié de lloguers.

Per desgracia, les politiques d’habitatge a
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Espanya en general sén erratiques, amb

poca inversié publica, regulacié dispersa

i falta de seguretat juridica. Es necessiten
politiques coherents, major inversié publica
en el sector (perd no construint edificis), una
regulacié simple i segura, i resoldre la invasié
competencial de les Comunitats Autdonomes.

Larticle 47 de la Constitucié Espanyola
garanteix el dret a un habitatge digne i
estableix que els poders puiblics han de
promoure les condicions necessaries per fer
efectiu aquest dret. Pero, malauradament,
la legislacié espanyola sobre habitatge
assequible és insuficient (annex B). La Llei
d’Habitatge del 2023 no ofereix ajuts directes
eficients i els de Catalunya sén limitats
(annex C). Aquest sistema no garanteix

la viabilitat dels projectes. Es necessiten
ajuts financers directes a nivell nacional i
un augment dels ajuts a Catalunya. També
€s requereixen mecanismes que assegurin
lestabilitat financera dels projectes.

Malgrat aquests intents legislatius, Espanya
enfronta una escassetat d’habitatge de
lloguer assequible. Cal remarcar que el regim
de lloguer té avantatges com la mobilitat

geografica de les persones, la no dependéncia
d’una hipoteca llarga, la contractacié senzilla,
la possibilitat de viure en zones diverses

i avantatges fiscals per al propietari i el
llogater. D’altra banda, el canvi de paradigma
cap al lloguer, lligat a la mentalitat de

les noves generacions, genera necessitats
especifiques que s"han de tenir en compte a
I’hora de dissenyar noves politiques socials.

L’habitatge de lloguer a preus assequibles no
ha de superar el 30% dels ingressos mensuals
de la llar®. La regulacié aillada de preus ha
demostrat no ser suficient. Es requereixen
politiques publiques integrals que promoguin
loferta d'un habitatge assequible de lloguer

i garanteixin la seguretat juridica per a
propietaris i operadors.

El Banc del Consell d’Europa recomana
una combinacié de models de finangament
i politiques d’inversié per superar la
segregacié espacial i millorar la qualitat

de vida. Cada estat ha de desenvolupar

les seves propies normes, ja que no hi ha
estandards internacionals acceptats per les
caracteristiques de I'habitatge assequible.
La promocié d’habitatges no es pot resoldre

2 Per tant, no es considera en aquest document I'habitatge destinat a poblacions en extrema pobresa o amb urgent precarietat
social, el qual només poden assumir les administracions publiques o, en Ultim cas, delegar-les en entitats especialitzades.
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només amb inversié publica; la participacié
del sector privat és essencial, i les férmules de

col'laboracié public-privada (CPP) sén clau.

Aixi doncs, 'habitatge assequible requereix la
combinacié amplia de diversos instruments
de finangament, politiques i inversié (annex
D). Es necessiten models funcionals que
redueixin el cost i millorin la qualitat de vida.
La participacié del sector privat ha demostrat
en molts paisos ser un instrument tant eficag
com essencial. Les formules de CPP sén

clau per crear un parc pablic d’habitatge de
lloguer assequible.

En aquest sentit, 'Informe anual de 2023 del
Banc d’Espanya diu, de forma resumida, que
les solucions a curt termini per a I'habitatge a
Espanya sén molt complexes. Es requereixen
politiques integrals a llarg termini que
involucrin totes les administracions
publiques. Es fonamental estimular Loferta
d’habitatge assequible, especialment

de lloguer, i protegir els col'lectius més
vulnerables. Les politiques d” habitatge han
de considerar altres ambits com el mercat
laboral, la productivitat economica i les
politiques tributaries i de transport.

La falta d’habitatge assequible a Espanya
requereix una estrateégia a llarg termini que
involucri tots els sectors. Lles administracions
publiques han d’implementar politiques de
s0l, planificacié urbana, instruments financers
i suport a I’ habitatge assequible. Per tant, les
administracions publiques han d’alliberar

sol® i planificar urbanisticament, promovent
instruments financers adaptables com credits
bonificats i incentius fiscals.

Per la seva banda, el sector privat ha de
construir i mantenir/operar habitatges
assequibles de qualitat amb compromis de
viabilitat a llarg termini. La CPP és una
alternativa viable per promoure 'habitatge
assequible que permet a 'administracié
publica atendre la demanda d’habitatge
assequible. Existeixen diferents modalitats
de CPP, com concessions de domini public
o cessié d’us d’habitatges. El marc legal
vigent empara la CPP i el Decret 1lei
26/2020 estableix mesures especifiques per a
'habitatge assequible.

Un cop lliurat el sol i resolt el financament
per a millorar loferta, cal aconseguir que
els costos d’inversié (ja siguin per a la

3 La qual cosa es pot fer utilitzant diversos mecanismes legals a I'abast de les administracions publiques.



construccié de nous edificis com per a la
rehabilitacié/adaptacié d'edificis existents),
aixi com els d'operacié i manteniment, siguin
el més competitius possible, assegurant
alhora uns estandards de qualitat raonables.
Pel que cal que els concursos de CPP siguin
completament oberts i transparents.

Des del punt de vista financer, hi ha una
multitud d’instruments que poden ser
saviament combinats perque els models
financers de les promocions gaudeixin de
viabilitat i estabilitat a llarg termini (annex
E). Nombroses institucions financeres, tant
nacionals com internacionals, han expressat
el seu interés en invertir en aquest sector
(annex F).

Des del punt de vista legal, cal que hi hagi
un marc fiable i segur que permeti a tots

els possibles actors (des de promotors fins

a usuaris, passant per operadors) tenir un
nivell de seguretat que els permeti un bon
funcionament i lestabilitat del mercat. En
consequiencia, cal que hi hagi una unificacié
i simplificacié de la normativa existent, que
actualment és molt nombrosa i dispersa. El
dret civil de Catalunya conté diverses figures
que es podrien utilitzar per a la construccié
rapida d” habitatges o per a la rehabilitacié
d’habitatges antics, als quals se’ls podria
aplicar una politica d’intervencié de preus.

La mobilitzacié d’habitatges procedents de
dificultats financeres diverses per a lloguer
assequible és una opcié a considerar.

La promocié d’habitatges suporta
actualment una gran varietat d’'imposts

i taxes municipals que convé revisar i
adaptar a les caracteristiques de 'habitatge
assequible de lloguer. Una reivindicacié
historica molt estesa consisteix en rebaixar
el tipus d'IVA aplicable a les promocions
d’habitatge assequible de lloguer donat deu
no és possible compensar aquest cost amb
els ingressos per lloguer, que no suporten
IVA. Complementariament, es poden
establir mesures fiscals com reduccions
‘altres d’impostos, exempcions en I'IBI,
incentius per a inversions a llarg termini i
bonificacions urbanistiques (annex G). Els
instruments financers i fiscals han de servir
per a dinamitzar el mercat de I'habitatge
assequible, garantint 'accés a habitatges
dignes i adequats per a tothom.

Finalment, la societat civil en general ha

de comprendre que el model tradicional
estatic, que prioritza la propietat privada de
I' habitatge sobre el lloguer, ha devolucionar
cap a un enfocament més dinamic, cada
cop més similars als estandards dels paisos
europeus més socialment avangats.
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Proposta del Consell Assessor
d’Infraestructures de Catalunya

|’objectiu final és crear un parc d’habitatge assequible
de lloguer en sol public amb participacio privada. S’han
d’aconseguir costos competitius i una qualitat raonable
dels habitatges. Pel que cal considerar les seglents

Premisses:

01

El sector public no ha de ser el principal
promotor d’habitatges de lloguer sind
alliberador de sol a terme perque el sector
privat assumeixi el paper de promotor/
operador. Al mateix temps, ha d’afavorir un
cert suport financer al sector privat perque
les operacions siguin viables.

02

Cal orientar la inversié pablica en habitatge
cap a la preparacié6 de sol en localitzacions
amb dotacions socials i serveis de transport
public adequats. La qual cosa s’ha de fer
preferentment en els entorns de les grans
aglomeracions metropolitanes de manera
periodica, regular i transparent.

03

Aquesta inversié és el primer pas en
T'objectiu de creacié d’un parc d’habitatges
assequibles de lloguer gestionats pel sector
privat durant el periode de concessié.

Cal pero que aquestes iniciatives vinguin
acompanyades d’altres mesures que evitin
que els solars alliberats quedin finalment
deserts.

04

Cal incentivar la participacié del sector
privat per augmentar loferta d’habitatge
assequible de lloguer, establint un marc
regulador per la col‘laboracié publico-
privada (CPP) que sigui clar i atractiu, que
garanteixi la qualitat dels habitatges, asseguri
laccessibilitat del lloguer, la viabilitat
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economica de les operacions i, al mateix
temps, eviti la segregacié social.

05

Cal estandarditzar les caracteristiques dels
habitatges, i els llogaters, regular el mercat i
assegurar preus assequibles i equitat social. Al
mateix temps, cal analitzar en profunditat les
prioritats de les noves generacions provocant
un canvi de paradigma social que afavoreixi
la cultura del lloguer per sobre de la compra
tradicional. Pel que cal un parc de lloguer
molt més ampli que l'actual.

06

Els projectes CPP han de tenir una

durada i escala adequades per atreure
inversors. Es poden assolir rendibilitats
raonables amb riscos acotats, cosa que

els fa atractius per a fons de pensions i
companyies d’assegurances. Shan d’abordar
desafiaments com l'equilibri entre rendibilitat
i accessibilitat, el disseny de mecanismes
transparents i la qualitat dels projectes.

07

Es fonamental per a l'exit del projectes
d’habitatge assequible de lloguer sota CPP
que els riscos associats al financament
s’avaluin adequadament. Aixd permet reduir
la incertesa, augmentar la probabilitat d'exit,
atreure inversors, assegurar la qualitat i la
sostenibilitat dels habitatges. Es recomana

establir metodologies clares per a 'avaluacié
de riscos i implementar sistemes eficacos
per al seguiment i monitoratge de les
operacions.

08

La participacié de les institucions
financeres internacionals pot generar
beneficis com una major oferta d’habitatge,
diversificacié de fonts de finangament i
atraccié6 de capital privat. Es recomana
analitzar experiéncies exitoses en altres
paisos, desenvolupar un marc legal adequat,
fomentar la col-laboracié entre actors i
avaluar I'impacte de la participacié d’aquestes
institucions.

09

Cal considerar la creacié d’un organisme
oficial (similar al d’altres paisos europeus)
que doni suport, a través de diferents
instruments financers, a promotors privats
de divers tipus enfocats a la promocié i
Toperacié d’habitatge assequible amb preus
de lloguer assumibles pels seus potencials
tuturs llogaters. En aquest context, caldra
explorar la possibilitat d’utilitzar fons
europeus que estiguin disponibles en cada
moment.



L’ habitatge assequible de lloguer com a infraestructura de pais

10

Cal implementar una harmonitzacié

i simplificacié del marc legal especific

de lloguers sobre sol public existent

que permeti dinamitzar el mercat amb la
participacié activa de promotors i operadors
privats que, sota diversos models de CPP,
facin que a mitja i llarg termini el mercat de
I'habitatge assequible doni oportunitats a
tot l'espectre de persones que necessitin un
habitatge digne. La qual cosa necessita també
d’una forta agilitat administrativa, millorant
tots els terminis de tramitacié dels diferents
procediments.

u

Cal revisar i actualitzar el marc fiscal en
vigor per adaptar-lo a les caracteristiques
de les promocions d’habitatge assequible de
lloguer, utilitzant una o diverses eines, com
son: reduccions d’impostos; exempcions o
rebaixes en 'IBI o 'IVA; incentius per a
inversions a llarg termini; beneficis fiscals
per participacid; cessié de sol public;
bonificacions urbanistiques; fons de
garantia i subvencions; financament a baix
interes; rebaixa o eliminacié de I'Impost de
transmissions patrimonials.

12

Hi ha una opcié complementaria, consistent
en I'emissié d’'obligacions amb un caracter
finalista que podria articular-se a través

de I'Institut Catala de Finances (ICF).
D’aquesta manera, 'administracié es
convertiria en un agent impulsor del mercat
d’habitatges assequibles de lloguer, alhora
que podria participar com a soci actiu, quan
ho consideri oportd, en diferents CPP que es
posessin en marxa.

13

La captacié de recursos financers extra-
pressupostaris aconsella també la creacié
d’una Societat Tenidora d’Habitatges
Piblics a Catalunya, un ens de titularitat
publica o, preferentment mixta, que actuaria
com a tenidor de tot el parc d’habitatges

de lloguer actualment en propietat de les
diverses administracions publiques i que
socupés de canalitzar les inversions en
habitatge assequible d’aquestes entitats.

En definitiva, les propostes que es presenten
romanen sobre tres punts fonamentals:

(I) I'alliberament de sol per part de les
administracions publiques i el suport
financer al sector privat; (II) la participacié
del sector privat com promotor/operador
d’habitatges assequibles de lloguer, dins

un marc legal i fiscal segur i fiable; i (I1I)

un canvi de paradigma social prioritzant

i facilitant la cultura del lloguer sobre la
compra tradicional.
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Annex A.

PRECIO DEL ALQUILER

En euros por metro cuadrado al mes. Junio de 2023. Maximo
Precio histérico
Baleares — 17,16 [ J
Madrid — 16.70 (]
Catalufia —— 15,94 [ ]
Pais Vasco e———— 14,64 @
Cantabria CE—— 1316 [
Canarias | ] 12,85 ®
ESPANA — 11,61
C. Valenciana —— 11,53 @
Navarra == 10,80
Andalucia e 979
Aragon — 893
Regi6n de Murcia  — 879 [ ]
Asturias = 866
Galicia e 8,47 L]
Castillay Leén — 833 L J
LaRioja — 830
Extremadura 6.36 L J
Castilla-La Mancha 617

Espanya

Lloguer mensual (euros/mes)
Il >-500

B =450 <600

B >=350i <450

I <350

Catalunya

Lioguer mensual (euros/mes)

. -=1.000

Barcelona

11
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Annex B. Propuestas (destacables)
de la Ley por el Derecho a la Vivienda
de 25/05/2023

Articulo 24. Planes estatales en materia de
vivienda y rehabilitacién, regeneraciény
renovaciéon urbanay rural

Los instrumentos principales de actuacién
del Estado en politica de vivienda serdn los
planes estatales en materia de vivienda y en
materia de rehabilitacién, regeneracién y
renovacion urbana y rural...que promoverin
y apoyardn de manera prioritaria las
siguientes actuaciones:

a) Las que fomenten la ocupacion
racional y eficiente del patrimonio
residencial.

b) La conservacién, el mantenimiento,
la rehabilitacién y la mejora de las
viviendas.

¢) Las actuaciones necesarias para la
creacién, ampliacién y gestién de los
parques publicos de vivienda, tanto
derivadas de la nueva construccién
como de la rehabilitacidon, orientados
prioritariamente a atender la necesidad
de vivienda de las personas, familias y
unidades de convivencia en situacién de

mayor vulnerabilidad social y econémica.

d) La construccién y rehabilitacién de
viviendas sometidas a algin régimen de
proteccién publica.

e) La promocién de nuevas modalidades
de vivienda y de desarrollo urbano y
rural que se adapten a las necesidades
sociales. .. incluyendo instrumentos

financieros que promuevan mecanismos
publico-privados.

f) Actuaciones encaminadas a favorecer
el acceso a la vivienda por parte de
jovenes, asi como para personas en
situacién de mayor vulnerabilidad
social, chabolismo, infravivienda o en
emergencia habitacional.

Articulo 25. Colaboracién publico-privada

y fondo de vivienda asequible.

1. El apoyo a la puesta a disposicién de
vivienda a precios asequibles a través de
térmulas de colaboracién publico-privada
que permitan crear un fondo de vivienda
asequible... podra llevarse a cabo a través de
mecanismos de trabajo conjunto entre las
Administraciones Publicas y las principales
asociaciones de entidades privadas gestoras
de vivienda y entidades del tercer sector.

2. Este tipo de mecanismos potenciard la
conformacién y ampliacién de un fondo de
vivienda asequible de titularidad privada.

3. El objetivo del fondo de vivienda asequible
serd dotar de nuevos instrumentos a las
Administraciones territoriales...generando
un parque de vivienda asequible incentivada
o vivienda social.

4. El fondo de vivienda asequible estard
regulado a través de acuerdos especificos...
que tendrdn los siguientes objetivos
especificos:

a) Dar respuesta y acompafiamiento a las



personas y familias con menos recursos,
evitando desahucios en situaciones de
vulnerabilidad.

b) Incrementar el parque de vivienda
social y asequible, especialmente en zonas
de mercado residencial tensionado.

¢) Promover el compromiso de destinar
un porcentaje minimo de su parque a
vivienda social o asequible.

En la definicién de estos objetivos debera
incorporarse una perspectiva territorial,
para atender las necesidades de los distintos
entornos territoriales y, especificamente, las
de los pequefios municipios afectados por
procesos de envejecimiento o despoblacién.

Parques publicos de vivienda

Los parques publicos de vivienda tienen por
finalidad contribuir al buen funcionamiento
del mercado de la vivienda y servir de
instrumento a las distintas Administraciones
publicas competentes en materia de vivienda
para hacer efectivo el derecho a una vivienda
digna y adecuada de los sectores de la
poblacién que tienen mds dificultades de
acceso en el mercado, con especial atencién a
personas jévenes y colectivos sujetos a mayor
vulnerabilidad. Podréin estar integrados por:

a) Las viviendas dotacionales publicas.
b) Las viviendas sociales y protegidas
construidas sobre suelo de titularidad
publica.

¢) Las viviendas sociales adquiridas
por las Administraciones Publicas en
ejercicio de los derechos de tanteo y
retracto.

L’ habitatge assequible de lloguer com a infraestructura de pais
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d) Las viviendas sociales adquiridas

por las Administraciones Publicas

en actuaciones de regeneracioén o de
renovacion urbanas.

e) Cualquier otra vivienda social
adquirida por las Administraciones
Publicas con competencias en materia de
vivienda, o cedida a las mismas.

Con objeto de asegurar la financiacién...
de los parques publicos de vivienda, podrin
utilizarse las cantidades econémicas
correspondientes a las flanzas de los
contratos de arrendamiento depositadas en
los registros autonémicos.

Los ingresos procedentes de las sanciones
impuestas por el incumplimiento de la
funcién social de la propiedad de la vivienda,
asi como los ingresos procedentes de la
gestion deberdn destinarse a la creacion,
ampliacién, rehabilitacién o mejora de los
parques publicos de vivienda.

Annex C. Ajudes a la habitatge
assequible — la realitat a Catalunya

RESOLUCIO TER/1029/2023, de 27

de marg, per la qual s’aproven les bases
reguladores per a la concessié de subvencions
per al finangament del Programa d’ajuts a

la construccié d’habitatges en arrendament
assequible en edificis energeticament
eficients que preveu el Pla de Recuperacid,
Transformaci6 i Resiliencia, finangat per la
Unié Europea-NextGeneration EU.
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Els promotors rebran una subvencié per
metre quadrat de superficie atil d’habitatge
en funcié de la renda dels habitatges que es
detalla a continuacioé:

Zona Renda max. Import
geografica  sup.util/hab. subvencié
A 9,23 €/m™* 100 €/m?
AiB 7,50 €/m? 450 €/m?
ABiC 6,63 €/m* 575 €/m?
A,B,CiD 5,76 €/m’ 700 €/m?

(€/m” de superficie util habitatge)

Només es poden oferir a 9,23 €/m” com a
maxim el 50% dels habitatges de la promocié
ala zona A.

L’import de subvencié no pot superar els
50.000 euros per habitatge, sense que en cap
cas es pugui excedir el cost de les actuacions
subvencionables.

Annex D. Mecanismes més habituals
per a la promocié d’habitatge
assequible, segons el CECODHAS

Subvencions. Directament capagos d’influir
en I’ oferta d’ habitatges, pero limitats als fons
disponibles i al compromis del sector politic.
Sovint s’utilitza per apalancar i assegurar
altres fonts de fons.

Preu del sol rebaixat o sol cedit.
Tradicionalment és un vehicle clau per
gestionar el desenvolupament urba en sol
de titularitat publica. Esta subjecte a la
disponibilitat de sol i a les condicions del
mercat.
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Préstecs publics: Tradicionalment sén la
principal estrateégia de finangament dels
programes d’habitatge assequible/assequible.
Recentment restringits pels limits d’
endeutament del sector public i, en ocasions,
per I atractiu de baixes taxes hipotecaries
privades. Igual que els anomenats préstecs
“tous”, és possible que no requereixin les
mateixes garanties que les finances privades.

Mecanismes protegits per a inversors.

S’ utilitzen per aconseguir fluxos de credit
assequible des d’inversors privats. Utilitzats
encara en alguns paisos, mentre que en
d’altres s’han rebutjat per millorar la
competitivitat dels bancs locals davant la
competencia estrangera.

Préstecs privats. Exerceixen un paper cada
vegada més important en el financament d’
habitatges assequibles, ja sigui parcialment o
totalment. Sén vulnerables a les condicions
financeres canviants i a les inversions
alternatives.

Subsidis als tipus d’ interés. Estris en la fase
inicial d’una hipoteca per reduir els costos.
Contenir el cost de I’ habitatge per govern

al llarg del temps depén d’un augment
constant dels salaris i els preus de 1’ habitatge,
mantenint-se estables els tipus d’interes.

Inversi6 privada privilegiada des del punt
de vista fiscal. S’ utilitza per canalitzar la
inversié cap a habitatges assequibles i per
compensar els inversors per uns rendiments
baixos.



Inversié privada garantida pel govern. Les
garanties recolzades pel govern per reduir
els riscos per a les institucions financeres
que inverteixen en habitatges assequibles,
repercuteixen en un menor cost financer.

Avantatges fiscals per als proveidors

d’ habitatges assequibles. Molts paisos
ofereixen una varietat de privilegis fiscals a
aquests promotors. Per exemple, deduccions
sobre ingressos i inversions, deduccions per
depreciacid, impostos reduits sobre les vendes
i la propietat, exempcions de 'impost sobre

els guanys de capital.

Utilitzacié de reserves i excedents propis.
Les organitzacions d”habitatge madures
poden aprofitar els seus balangos, reserves

i excedents per invertir en habitatges
addicionals. Els fons recaptats es poden
posar en comu per donar suport a les
organitzacions més febles o per promoure la
innovacié i la competéncia.

Us del capital dels llogaters. Alguns models
financers incorporen una petita contribucié
de capital del llogater. Els governs poden
ajudar els llogaters de baixos ingressos a fer
aquesta contribucié. Les contribucions més
grans poden conduir en dltima instancia a la
compra d’habitatges per part dels llogaters.

L’ habitatge assequible de lloguer com a infraestructura de pais
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Annex E. Recomanacions d’UN-
HABITAT per al financament de I’
habitatge assequible a Europa

- Definir estandards d” habitatge adequats
dins del context i circumstancies de cada pais.

- Definir la finalitat/objectius que té afavorir
habitatge assequible en el context de cada
pais.

- SiThabitatge assequible esta destinat a
ajudar llars en situacié de pobresa, abans de
procedir al financament de les alternatives
existents i b) les causes de la pobresa en el
context del pais.

- Considerar reformes en els drets de
propietat i altres canvis institucionals que
permetin al sector privat proveir d’ habitatge
les llars amb baixos ingressos.

- Considerar la possibilitat de subministrar
habitatge assequible a través de contractes
amb el sector privat.

- Establir estructures institucionals

que: promoguin la prestacié de serveis
assequibles per part del sector privat i/o
permetre als proveidors que funcionin com a
organitzacions eficients sense anim de lucre.

- Considerar la possibilitat de promoure
reformes institucionals que facin que el
sector assequible sigui atractiu per al sector
financer privat.
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- Considerar facilitar garanties pabliques o
la subscripcié préstecs al sector assequible
aprovat.

- Establir una politica de fixacié de lloguers.

- Establir un sistema transparent per a I’
adjudicacié de I’ habitatge, donant prioritat
als més necessitats, alhora que es permet un
cert grau d’ eleccié individual.

- Assegurar-se que a nivell familiar, hi ha un
equilibri entre els ingressos, els costos del
lloguer i els possibles subsidis rebuts.

Annex F. Participacié del Banc
Europeu d’Inversions en el finangcament
de I'habitatge assequible de lloguer

Context general

Comunicat Final de la 18a Reunié Informal
de Ministres d’Habitatge de la Unié
Europea. Declaracié de Toledo, 21 de juny
de 2010. Punt F. “Els Ministres demanen i
animen el Banc Europeu d’Inversions (BEI)
a: Promoure la renovacid, la reconstruccid/
millora i l'eficiéncia energetica del parc
d’habitatges als Estats membres de la UE,

i inculcar estratégies de manteniment més
meditades, suggerint noves férmules i
instruments financers, inclosa l'enginyeria
financera, per millorar les oportunitats de
canalitzar el financament cap als principals
agents sobre el terreny.”
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Criteris d’elegibilitat
Només es poden financar habitatges socials/
assequibles de lloguer (inclos el dret a
comprar i la propietat compartida) i unitats
residencials per a grups vulnerables, quan
compleixin els segiients criteris:
* Hi ha un marc regulador/legislatiu
solid i adequat (caracteristiques minimes
dels habitatges, definicié de beneficiaris,
lloguers mensuals i preus...)
* En el cas d’obra nova, el projecte ha
de formar part d’un pla d”habitatge o
de renovacié urbana especific per a la(s)
zona(s) respectiva(s).
* El tipus d’habitatge/tinenca es
mantindra sense canvis a llarg termini.
* En el cas del finangament del dret a
compra o de la propietat compartida, I
existencia d’un mecanisme rotatiu que
garanteixi la reposicié dels actius venuts.
Es garanteix " operacié i el manteniment
a llarg termini, sestableixen mecanismes
d’inspeccié i control periddics, exhaustius
i eficagos.

Projectes finangats pel BEI a Catalunya
entre 201712023

BARCELONA SOCIAL HOUSING.
PATRONAT MUNICIPAL DE
LHABITATGE (125 milions d’euros).
Construccié d’aproximadament 2.200
habitatges socials amb infraestructures
auxiliars de lloguer a la ciutat de Barcelona.
El projecte contribuira a palliar 'actual
escassetat doferta d’habitatge social a
Barcelona i a la regeneracié urbana global de
les zones afectades. 2017.



L’ habitatge assequible de lloguer com a infraestructura de pais

BARCELONA COVID-19 SOCIAL
AND EFFICIENT HOUSING.
AJUNTAMENT DE BARCELONA
(65 mll). Construcci6 d’aproximadament
490 habitatges socials de lloguer a la ciutat
de Barcelona, incloent-hi infraestructures
auxiliars i equipaments publics. L'Institut
Municipal de 'Habitatge i Rehabilitacié
de Barcelona té com a objectiu construir
aproximadament 500 nous habitatges
socials de lloguer, incloent infraestructures
auxiliars i instal'lacions publiques. 2021.

AMB ENERGY EFFICIENT SOCIAL
HOUSING.

AMB AREA METROPOLITANA DE
BARCELONA (145 mll). Construccié
d’ habitatges socials i assequibles
energeticament eficients de lloguer. El
projecte té com a objectiu oferir majors
opcions d’habitatge amb allotjament
d’alta qualitat i eficiéncia energetica per

a llars d’ingressos baixos i mitjans i grups
vulnerables, millorant la qualitat de vida
dels llogaters, promovent una major
inclusié social i millorant la flexibilitat i
el funcionament del mercat de 'habitatge

social. 2022.

Annex G. Mesures fiscals

La potenciacié de la construccié d’habitatges
de lloguer a preus assequibles mitjancant la
col-laboracié publico-privada, especialment
en 'ambit de la fiscalitat, implica la
implementacié de politiques i estratégies que
busquen un equilibri entre els incentius per al
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sector privat i els objectius socials del sector
public. Algunes estratégies que es podrien
implementar sén les segtients:

* Reduccions d’Impostos: Oferir
reduccions o credits fiscals a promotors
que construeixin o rehabilitin propietats
per a lloguer assequible. Aquests
incentius es poden aplicar sobre impostos
de societats, guanys de capital, o impostos
sobre la construccié i vendes de materials.
* Exempcions o Rebaixes en I'I BI:

Els promotors poden beneficiar-se
d’exempcions o rebaixes en 'Impost sobre
Béns Immobles (IBI) per a projectes
d’habitatge assequible, incentivant aixi la
inversi6 en aquest tipus de construccions.
* Incentius per a Inversions a Llarg
Termini: Establir desgravacions fiscals
per a aquells que es comprometin

a mantenir les seves inversions en
habitatges de lloguer a preus assequibles
per un periode llarg. Aixo assegura la
sostenibilitat del projecte a llarg termini.
* Beneficis Fiscals per Participacié:
Proporcionar beneficis fiscals a empreses
i particulars que inverteixin en fons

o entitats dedicades a la promocié
d’habitatges assequibles, promovent aixi
la col-laboracié publico-privada en el
sector.

* Cessio de Sol Public: Facilitar la

cessié de sol public a promotors privats

a preus reduits o mitjangant concessions
a llarg termini per al desenvolupament
d’habitatges assequibles, amb la condicié
de mantenir els preus de lloguer dins dels
limits assequibles.
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* Bonificacions Urbanistiques: Oferir
majors indexs dedificabilitat o densitat
a projectes que incloguin una quota
d’habitatge assequible, permetent als
desenvolupadors maximitzar la seva
inversié a canvi de contribuir a I estoc
d’habitatge assequible.

* Fons de Garantia i Subvencions:
Crear fons de garantia que cobreixin
part del risc dels promotors i financeres
que inverteixen en habitatge assequible,
juntament amb subvencions directes

per reduir els costos de construccid i
financament.

* Financament a Baix Interes: Facilitar
I’accés a financament a baix interés per a
projectes d’habitatge assequible, a través
de bancs de desenvolupament o acords
amb institucions financeres privades.

* Rebaixa o eliminacié de 'Impost de
transmissions patrimonials: Facilitar
que els hereus d’habitatges no els venguin
(sobre tot per raons fiscals) i, en canvi, els
dediquin a lloguer assequible (si no hi
viuen).

Perque aquestes estrategies siguin
efectives, és fonamental establir un marc
regulatori clar i estable que atorgui
seguretat juridica, juntament amb
mecanismes de seguiment i avaluacié que
assegurin el compliment dels objectius
d’assequibilitat i qualitat dels habitatges
construits. A més, és crucial promoure

la transparencia i la col'laboracié entre
tots els actors involucrats per maximitzar
I'impacte positiu d’aquestes iniciatives en
la societat.
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Annex H. Principals
documents consultats

BANC DEL CONSELL D’EUROPA (BCE,
https://coebank.org/en/)Housing inequality
in Europe, Tackling inequalities in Europe:
the role of social investment, 2017

BANC EUROPEU D’INVERSIONS (BEI,
https://www.eib.org)Reasons for funding
Social Housing, 2011La BEI Apporte
financements et savoir-faire a 'appui de
projets d’investissement bien congus et
viables. Namur, 2014Social and affordable
housing. Overview, 2020 Proyectos: cartera
en Espafa (en estudio o aprobados), 2024

BANCO DE ESPANA (https://www.bde.es/
wbe/es/) Informe anual 2023

BANCO INTERAMERICANO DE
DESARROLLO (BID, https://www.iadb.
org/es) Foro Vivienda 2022

BANC MUNDIAL (WB, https://www.
worldbank.org/en/home)
Housing Finance, 2020

BARCELONA GLOBAL CHALLENG
(https://www.barcelonaglobal.org)

El reto de la vivienda en Barcelona:
propuestas para una solucién necesaria, 2021

COMITE EUROPEEN DE
COORDINATION DE L’HABITAT SOCIAL
(CECODHAS, https://www.housingeurope.
eu/)Financiang Social Housing after

the Economic Crisis, 2009Study on
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FINANCING OF SOCIAL HOUSING in

6 European countries, 2013

CONSELL ASSESSOR
D’INFRAESTRUCTURES DE
CATALUNYA Parcs d’ habitatges de lloguer a
preus regulats: una necessitat urgent, 2018
(https://www.consellinfraestructures.cat/es/
informes)

CONSELL D’EUROPA (EC, https://www.
coe.int/en/web/portal) The right to affordable
housing: Europe’s neglected duty, 2017
DEFENSOR DEL PUEBLO (ESPANA,
https://www.defensordelpueblo.es/)

La Vivienda social en Espafia. Informe anual

2018

MASTER INTERNACIONAL EN
EMPRESA Y POLITICA PUBLICAS
(CICCP)PPP para vivienda social. Analisis
del caso irlandés y su replicabilidad en

Espafia, 2019

GENERALITAT DE CATALUNYA (GC,
https://habitatge.gencat.cat/ca/inici)

Informe sobre el sector de I'habitatge a
Catalunya, 2021Resolucié TER/1029/2023,
de 27 de marg, per la qual s’aproven les bases
reguladores per a la concessié de subvencions
per al financament del Programa d’ajuts a

la construccié d’habitatges en arrendament
social en edificis energéticament eficients que
preveu el Pla de Recuperacid, Transformacié
i Resiliencia, financat per la Unié Europea-

NextGenerationEU
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MINISTERIO DE TRANSPORTES,
MOVILIDADY AGENDA URBANA
(MITMA >>> MIVAU, https://www.mivau.
gob.es/)Real Decreto 42/2022, de 18 de
enero, por el que se regula el Bono Alquiler
Joven y el Plan Estatal para el acceso a la
vivienda 2022-2025Ley 12/2023, de 24 de

mayo, por el derecho a la Vivienda

PRICE-WATERHOUSE-COPERS (pwc,
https://www.pwc.es/es/real-estate) Funding
affordable housing. New options for housing
associationsr, 2022

UNIO EUROPEA (European Commission)
Presidencia Espafiola. Final Communiqué
of the 18th Informal Meeting of Housing
Ministers of the European Union. Toledo,
June 2010Urban Agenda for the EU.

'The Housing Partnership, Action Plan.
December 2018 (https://reimagine-europa.
eu/wp-content/uploads/2021/07/Final-
Toledo-Tech-Diplomacy-Declaration.pdf)

UN - ORGANITZACIO DE LES NACIONS
UNIDES (ONU, https://www.un.org/es/)
Declaracién Universal de los Derechos
Humanos, 19480bjetivos del Milenio,
2015Guidelines for the Implementation of
the Right to Adequate Housing, 2019

UN - HABITAT (https://unhabitat.org/)
Financing Affordable Social Housing in
Europe, 2009Housing 2030. Effective
policies for affordable housing in the
UNECE region, 2016Social Resilience,
2019Vivienda: inviable para la mayoria, 2020
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Annex . Exposicio detallada de
I’analisi sobre la situacio actual

Hi ha una serie de drets que en les darreres
décades han demostrat la seva essencialitat
en 'Estat Social i Democratic de Dret,

el dret a 'habitatge nés un d'ells. De fet,
I'habitatge és un bé basic i imprescindible
per a desenvolupar la vida amb la dignitat
exigida a tot ésser huma i constitueix el
pilar central del benestar social quant a lloc
de desenvolupament de la vida privada i
familiar.

Acreditats representants de la societat civil,
fan notar que els dos principals problemes
que s’han d’afrontar actualment estan
relacionats amb l'ocupacié (incloent-hi la
plena integracié de joves i immigrants) i
'accés a un habitatge digne per a tothom.

La Declaracié Universal dels Drets Humans,
article 25.1 diu: “Tota persona té dret a un
nivell de vida adequat que 1i asseguri, aixi
com a la seva familia, la salut i el benestar, 1
en especial 'alimentacid, el vestit, 'habitatge,
lassistencia meédica i els serveis assequibles
necessaris’.

Per assolir I’ Objectiu 11 del Millenni de
I'ONU, “Ciutats i comunitats sostenibles”, els
esforcos s’han de centrar a aplicar politiques i
practiques de desenvolupament urba inclusiu,
resilient i sostenible que donin prioritat a
accés als serveis basics, a 'habitatge a preus
assequibles, al transport eficient i als espais
verds per a tothom.
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Un cop superades les fosques époques del
barraquisme a casa nostra, en els darrers
temps es constata la proliferacié de noves
tormes de precarietat d’habitatges, no només
en conurbacions urbanes, amb demanda
d’habitatge permanent, siné en zones amb
demanda d’habitatge temporal (zones
turistiques tant de costa com de muntanya,
arees universitaries o industrials on es
concentren estudiants i aprenents).

Apart de la davallada general en la
construccié de nous habitatges, diverses raons
han influit en l'escassetat d'oferta d’habitatge
de lloguer, com és el fet que els propietaris
particulars de molts habitatges els dediquin
a lloguers turistics, de vacances o temporals
(que reporten una major rendibilitat que

el mercat tradicional). A més, la legislacié
actual no ha afavorit la reduccié dels preus
de lloguer, ja que les limitacions existents son
excessives 1 tendeixen a encarir el preu.

Malauradament, una de les conseqiiencies
que se’n deriven és que, segons I'Observatori
d’Habitatge Assequible d’Espanya, el

parc d’habitatge assequible al nostre pais

se situa actualment en el 2,5% respecte

al total d’habitatges (1,7% a Catalunya),
notablement inferior a la mitjana europea,
on la xifra mitjana arriba 9%. La qual cosa
fa que, degut a la poca oferta, els preus de
lloguer siguin inassolibles per gran part de la
poblacié.

Aixi, efectivament, els poders publics
han portat a terme politiques d’habitatge
erratiques que han evidenciat que no



existeixen realment politiques d’habitatge
adequades, on es destaca la poca inversié
publica en el parc d’habitatge. Se 1i suma

a tot aixd una amplia regulacié multinivell
de tota aquesta materia, que no ofereix cap
seguretat juridica, mostrant-se una complexa
dispersié normativa que la promulgacié

de la Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret
a I'habitatge, no ha vingut a solucionar,
comportant, entre d’altres coses, una invasié
competencial a las Comunitats Autonomes.
Pel que fa al sector de 'habitatge, I'Informe
anual de 2023” del Banc d’Espanya diu:

La magnitud del problema diagnosticat fa
dificil entendre que actuacions aillades de
curt termini puguin tenir I'abast suficient
per reduir de forma significativa les actuals
dificultats d’accés a 'habitatge. Alhora, el
disseny de les politiques publiques hauria
devitar que algunes actuacions lefectivitat
de les quals pogués ser relativament limitada
en el curt termini acabin generant efectes
no desitjats significatius que dificultin el
funcionament d’ aquest mercat en el mitja i
llarg termini.

Seria desitjable que les mesures adoptades
contemplin un horitzé temporal ampli,
involucrin a les diferents Administracions
Publiques amb responsabilitats en materia
d’habitatge i posin un focus especial en
estimul de loferta d’habitatge, sobretot en
el mercat del lloguer i el lloguer social. A
més, aquestes mesures haurien de prioritzar
lassignacié dels recursos entre els col'lectius
més vulnerables i considerar altres ambits
que afecten el mercat de 'habitatge, com

L’ habitatge assequible de lloguer com a infraestructura de pais
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els relatius al funcionament del mercat de
treball, al dinamisme de la productivitat de
leconomia i a les politiques tributaries i de
transport.

Amb aquest tel6 de fons, I'actual canvi de
paradigma social, que prioritza el lloguer per
sobre de la propietat (no només en el terreny
de I'habitatge), fa que les noves generacions
no trobin resposta a les seves necessitats i
aspiracions reals. Aixi doncs, es constata que
hi ha una preocupant manca d’oferta molt
important d’habitatge de lloguer que cal
solucionar a curt i llarg termini.

En general, el regim de lloguer té les
seglients avantatges: afavoreix la mobilitat
i la elecci6 de 'habitatge; no esta lligat

a una llarga hipoteca; la contractacié és
relativament senzilla; dona possibilitat de
viure en zones molt diverses; i té avantatges
fiscals per al propietari i el llogater. Cal que
I'habitatge estigui en perfectes condicions
dentrada i sortida, que el contracte sigui
clar i equilibrat segons la normativa vigent
i, finalment, que ambdues parts coneguin

i assoleixin els seus respectius drets i
obligacions.

El document que aqui es presenta versa sobre
I'habitatge de lloguer a preus assequibles.

Es a dir, quan els costos de 'habitatge no
excedeixen el 30 % dels ingressos mensuals
de la llar i els preus no es regeixen pel mercat,
siné per la capacitat economica dels llogaters.
Per als llogaters, aquests costos inclouen el
lloguer i els serveis basics (electricitat, gas i
aigua).
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Cal remarcar que la regulacié dels preus de
lloguer de manera aillada, sobre tot si no

va acompanyada d’una seguretat juridica

i operacional pels propietaris/operadors,
s’ha demostrat insuficient per resoldre el
problema, donat que en moltes ciutats ha
provocat una davallada en l'oferta o un canvi
d’us de moltes unitats.

Lexperiéncia acumulada des de la Segona
Guerra Mundial per nombrosos paisos
europeus ha permes identificar tant diverses
i nombroses accions i models funcionals

que poden ajudar a resoldre el problema de
'habitatge assequible, aixi com practiques
que han de ser completament evitades.

Aixi doncs, en linia amb el que diuen diverses
institucions financers internacionals, el Banc
del Consell d’Europa afirma: “Resoldre

els problemes de desigualtat en I'habitatge
requereix una delicada combinacié de models
de financament que apuntin a reduir l'alt
cost de 'habitatge assequible i un conjunt

de politiques i programes d’inversié que
treballin per superar la segregacié espacial i
millorin la qualitat de vida”.

Per desgracia, i a causa de molt diverses
circumstancies, no hi ha unes regles o
estandards internacionalment acceptats
quant a les caracteristiques que han de tenir
els habitatges ni pel que fa als criteris que n’
han de complir els potencials usuaris. Per la
qual cosa cada estat ha de desenvolupar les
seves propies.
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En qualsevol cas, és evident que el problema
no es resol només amb la promocié/
adquisicié d’unitats d’habitatges per part

de les autoritats publiques, que solen

patir important limits en la seva capacitat
d’inversié (que augmenta el seu nivell
dendeutament i, per tant de deficit) i, al
mateix temps, practiquen politiques de
planificacié a curt termini. Per tant, la
participacié del sector privat, sota diferents
esquemes operacionals, és essencial.
Fomentar la constitucié d’'un parc public
d’habitatge de lloguer assequible mitjan¢ant
térmules de col-laboracié publico-privada

(CPP) és capital.

Larticle 47 de la Constitucié Espanyola

diu: “Tots els espanyols tenen dret a gaudir
d’un habitatge digne i adequat. Els poders
publics promouran les condicions necessaries
i establiran les normes pertinents per fer
efectiu aquest dret, regulant la utilitzacié del
s0l d’acord amb l'interes general per impedir
I’ especulacié. La comunitat participara en les
plusvalues que generi 1 accié urbanistica dels
ens publics”.

La Llei espanyola de 'Habitatge de 2023 no
preveu ajuts financers a 'habitatge assequible
més enlla d’ establir una serie d’ objectius
politics que, a la practica, es tradueixen en
ajuts que han d’ assumir majoritariament

les comunitats autonomes en 'ambit les
competéncies que li son transferides.

A Catalunya, aquests ajuts esdevenen una
serie de possibles subvencions estrictament
taxades que, en la majoria dels casos,



dificilment serveixen perqueé els models
financers (que han de preparar les entitats
promotores d’habitatge assequible) siguin
viables en aquests moments (alts tipus
d’interes, baixes tarifes que paguen els
llogaters, relativament alts costos de
manteniment, necessitat de financament a
molt llarg termini, volatilitat dels mercats
financers, falta o escassetat d’ incentius
fiscals). Malauradament, aquest sistema
s’ha demostrat incapag de donar una
estabilitat suficient als models financers
que els promotors han de sotmetre a la seva
aprovacio per les entitats crediticies.

Tot aixo fa que la promocié d’ habitatge
assequible a casa nostra segueixi estancada
en una cruilla molt dificil de salvar, llevat
que es desenvolupin nous instruments, tant
operacionals i legals com financers i fiscals,
que incentivin i dinamitzin aquest sector
mitja i llarg termini.

La qual cosa significa que la cooperacié entre
el sector public i el privat, que pot incloure
des dempreses fins a d'organitzacions sense
anim de lucre (en tots casos, i sempre que
sigui possible, amb esperit de revolving), han
de ser capagos d’arribar a acords satisfactoris
i posar en marxa accions atractives per a tots
els actors i efectives per a les poblacions més
desfavorides.

La solucié davant l'evident i urgent
mancanca d’ habitatge assequible a Espanya
en general i a Catalunya en particular,
requereix d'una planificacié estrategica a llarg
termini que impliqui tant les administracions
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publiques com el sector privat, amb el suport
de la societat civil. No serveix implementar
una sola mesura, siné que cal dissenyar una
combinacié coherent de diverses accions

que abastin des de suport financer fins a
politiques assequibles sostenibles, per aixo:

a) Des de les administracions publiques és
necessari posar en marxa des de politiques
d’alliberament de sol i planificacié
urbanistica integradora (assegurant una bona
accessibilitat), fins a la promocié de diferents
instruments financers adaptables (p.e.,
credits bonificats, garanties, subvencions
eficaces, entitats crediticies dedicades,
incentius fiscals).

b) El sector privat, a través doperadors
especialitzats (col-laborant amb les
administracions publiques, sota models
funcionals flexibles), ha de promoure la
construccio i el manteniment d’un parc
d’habitatges de suficient qualitat i eficiéncia
energetica a preus assequibles, i compromis
de viabilitat a llarg termini.

¢) Finalment, la societat civil ha d'entendre
que el model actual, que prioritza la propietat
davant el lloguer, ha d’evolucionar cap a
estandards i comportaments socials europeus
més dinamics.

En definitiva, la promocié d’habitatge
assequible s’ha de dur a terme de forma
integradora i planificada. La important
necessitat d’habitatge assequible a casa
nostra i la voluntat politica per acostar-se a
estandards europeus pel que fa al volum del
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parc public fa que ’Administracié hagi de
contemplar diferents possibilitats per atendre
la demanda, entre les quals una alternativa a

analitzar ha de ser el model de CPP.

La figura de la CPP cap en el marc de la
legislacié patrimonial tot i que es pugui
ampliar supletoriament la Llei de contractes
del sector public. Pensem que és possible
I'adjudicacié de concessions de domini puablic
sobre terrenys demanials de propietat d’una
administracié puablica, en qué el concessionari
construeixi habitatges de lloguer, o bé la
cessié d’is d’habitatges a preus competitius,
tot facilitant I'accés a un habitatge a preus
més reduits, i posant-se aixi en el mercat una
major oferta.

Aixi mateix, via article 31 del Decret-

llei 26/2020, de 7 de juliol, de mesures

de reactivaci6 economica per fer front a
I'impacte de la COVID-19 en els ambits
del transport i habitatge, es regula una
série d’'especialitats del dret de superficie
o concessié demanial per a la promocié
del lloguer assequible o social mitjan¢ant
la col-laboracié entre les administracions
publiques i la iniciativa privada, on
I'instrument de col-laboracié a formalitzar
tindra una durada maxima de 80 anys, entre
d’altres qiiestions.

En aquest sentit, un model viable consistiria
en posar sol public a disposicié de promotors
privats en regim de concessié per un temps
limitat perque hi construeixin habitatges de
lloguer amb preus assequibles. Per aquesta
ra6, l'alliberament de sol per 'habitatge
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assequible ha de formar part de la politica
urbanistica. Atés perd que l'alliberament

de sol és molt dificil en els centres urbans
tradicionals, cal que els nous barris disposin
d’uns nivells d’ accessibilitat adequats,
mitjan¢ant una oferta de transport puiblic

de qualitat. Al mateix temps, cal que les
caracteristiques fisiques i funcionals d’aquests
habitatges estiguin perfectament definides i
homogeneitzades.

La captacié de recursos financers extra

p
pressupostaris aconsella la creacié d’una
Societat Tenidora d’habitatges Publics a
Catalunya, un ens de titularitat publica o,
preferentment mixta, com a tenidor del
parc d’habitatges actualment en propietat
de 'INCASOL i d’altres administracions
publiques (p.e., Ajuntament de Barcelona) i
que socupés de canalitzar les inversions en
habitatge de les diferents administracions
publiques, amb les caracteristiques seglients:

* El seu principal objectiu seria la
promocié d’habitatge social en solars
publics cedits temporalment en dret a
superficie.

* La gesti6 integral d’aquests habitatges,
oferts en régim de lloguer social, podria
delegar-se en altres entitats subsidiaries o
independents

* En tot cas, el control sobre l'ens seria
majoritariament public, si bé el sector
privat tindria garantit un rendiment
minim.



* Els ingressos d”aquest ens provindrien
basicament dels diposits relacionats amb
el lloguer d’habitatges en régim general
i de les quotes que els seus llogaters
abonessin mensualment.

* Financerament l'ens estaria recolzat per
I'ICF a través dels diferents instruments
financers descrits anteriorment i, essent
sense anim de lucre, la seva operativa

es basaria en una filosofia de revolving
per assegurar la seva continuitat a llarg
termini.

Les obligacions i drets de cadascuna de les
parts (incloent-hi una distribucié adequada
dels riscos) hauran de quedar clarament
reflectides en els convenis que se signin a
aquests efectes.

Des del punt de vista legal, cal que hi hagi
un marc fiable i segur que permeti a tots
els possibles actors (des de promotors fins
a usuaris, passant per operadors) tenir

un nivell de seguretat que permeti el bon
funcionament i l'estabilitat del mercat

és necessari que hi hagi una unificacié i
simplificacié de la normativa existent, que
actualment és molt nombrosa i dispersa.

Cal recordar que el dret civil de Catalunya
conté diverses figures que es podrien fer
servir per a la construccié rapida d’habitatges
o per a la rehabilitacié d’habitatges antics
mitjan¢ant subvencions, als que se’ls hi
podria aplicar facilment una politica
d’intervencié de preus. D’altra banda, la
mobilitzacié d’habitatges en mans del

bancs procedents d’impagats (que en molts
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casos sestan deteriorant) per dedicar-los a
lloguer assequible seria una opcié a tenir en
compte (sempre que les caracteristiques dels
habitatges els fessin elegibles per a tal ds).

Des del punt de vista financer, hi ha una
multitud d’ instruments que han de ser
saviament combinats perque els models
financers de les promocions gaudeixin de
viabilitat i estabilitat a llarg termini. Per
exemple, des de diverses entitats financeres,
s’ha presentat al Banc d’Espanya la segtient
sol'licitud: “Com a membre de 'Euro-
sistema i del Consell de Govern del Banc
Central Europeu, creiem que el Banc
d’Espanya hauria de pressionar al Banc
Central Europeu perqué apliqui tipus
d’interés diferenciats i prou inferiors per

a les inversions en solucions de transicid,
comengcant per la rehabilitacié d’edificis”.

Des del punt de vista fiscal, es poden

establir mesures de diversa indole que
facilitin el dinamisme del mercat i que

poden contemplar: reduccions d’ Impostos,
exempcions o rebaixes en 'IBI, incentius

per a inversions a llarg termini, beneficis
fiscals per participacid, cessié de sol public,
bonificacions urbanistiques, fons de garantia i
subvencions, finan¢ament a baix Interés, com
es recull en 'annex F.
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