€nseml.

POLITICA | PARTICIPACIO | Carles Donat | Actualitzat el 04/02/2021 a les 12:00

= /7

L'habitatge, element de polaritzacio
social I generacional

Progressivament s'han anat separant els ingressos de la poblacio i els preus de
I'habitatge | Amb la pandemia s'’han incrementat les situacions de vulnerabilitat i
els preus han deixat d'augmentar | Cada cop és més habitual destinar més del
40% dels ingressos al pagament del lloguer | El parc social d'habitatge
representa només 1'1,8%

-
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Una pancarta anuncia pisos de lloguer, a la Vall d'Hebron. | Ricard Novella.

Seté article del dossier «Canvi 20-21»

Quins son els efectes principals que ha tingut la pandémia de la CoViD-19 en I'ambit de I'habitatge?
L'impacte de la crisi de la CoViD-19 en el camp de I'habitatge ha tingut i esta tenint conseqiiéncies
molt notables en multiples esferes, algunes que a hores d'ara estan més quantificades i d'altres

en que caldra anar fent balan¢ quan es vagi disposant d'informacié més contrastada. Sigui com
sigui, hi ha almenys tres grans questions sobre les quals la pandémia ha tingut un impacte
remarcable:
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En primer lloc, l'increment de les situacions d'exclusié residencial, degut al propi impacte de la
pandémia en els sectors socials més vulnerables.

En segon lloc, la pandemia ha posat fi a una fase expansiva en el mercat de I'habitatge
(d'increment d'operacions i sobretot de preus), d'aproximadament sis anys, que havia empitjorat
les condicions d'accés i permanéncia en I'habitatge d'una part de la societat cada cop més
nombrosa.

En tercer lloc, els diferents confinaments i, en general, les recomanacions de reduir la mobilitat,
han donat lloc a una utilitzacié més intensiva de I'espai domestic, on es reflecteixen les
desigualtats socials pel que fa a disponibilitat de superficie, estances i confort. Aixi mateix,
algunes preferéncies residencials de la poblacié han variat i s'han detectat alguns moviments de
poblacié des d'espais més densament poblats cap a d'altres menys urbanitzats.

Per analitzar I'increment de les situacions d'exclusié residencial i les dificultats d'accés i
permanencia a I'habitatge arran de la crisi de la CoViD-19, aixi com per poder reflexionar sobre
les perspectives de futur, és imprescindible situar, encara que sigui de manera breu, el problema
de l'accessibilitat a I'habitatge a Catalunya.

En efecte, aproximadament des de mitjans de la decada dels 90 del segle XX, el problema de
I'accessibilitat a I'habitatge s'ha anat fent cada vegada més latent. Aquesta problematica té el seu
origen en la progressiva separacio entre els ingressos de la poblacié i els preus de 'habitatge, i va
tenir un primer estadi durant el periode del darrer boom immobiliari (1996-2007), vinculat
principalment a I'endeutament, per passar després a un segon estadi de major incidéncia sobre

el mercat de lloguer. En conjunt, en el periode transcorregut entre I'any 2000 i I'any 2019, els
preus mitjans de I'habitatge de lloguer i de compra de segona ma han crescut (PDF) dues
vegades més rapid que els ingressos mitjans de la poblaci6, i dues vegades i mitja si es compara
amb els habitatges de compra d'obra nova.

Es precisament en el camp del lloguer on el problema de I'accessibilitat s'ha traslladat de manera
majoritaria després de I'esclat de la darrera bombolla immobiliaria. L'any 2018, el 71,5% de les llars
encapcalades per joves de 16 a 34 vivien de lloguer (PDF) a I'area metropolitana. Ara bé, lluny de
tractar-se d'una forma d'accés temporal, el lloguer es consolida com la forma de tinenga (voluntaria
o obligada) en estadis més avancats del curs de vida, ja que el 47% de les llars encapcalades per
poblacié de 35 a 44 anys també viu de lloguer.

Doncs bé, com que en accedir a un habitatge de lloguer les condicions de finangament no
intervenen, la diferéncies creixents entre els ingressos de les llars i els preus mitjans de
I'habitatge, que s'acaben de veure, es traslladen de manera directa cap a l'esfor¢ que han de
realitzar aquestes generacions de llogaters en el pagament. Per tenir una dada de referencia,
actualment, el 35,8% de la poblacié de I'area metropolitana de Barcelona que viu de lloguer,
majoritariament en edats joves i adultes, destina més del 40% dels seus ingressos al pagament
de les despeses de I'habitatge (PDF).

Aquest és, doncs, el punt de partida que s'ha de tenir com a referent per analitzar l'impacte de la
CoViD-19 i les perspectives de futur en el camp de I'habitatge, tant pel que fa a I'evolucio del
mercat com a la seva incidencia sobre les condicions d'accés i permanéncia en I'habitatge.

Pel que fa al mercat de I'habitatge, en termes generals, I'impacte de la pandémia es va traduir
durant els primers mesos de confinament més estricte en un alentiment molt notable, tant pel

que fa a les persones que estaven buscant casa de manera activa, com pel que fa al volum
d'ofertes i, finalment, també en relacié al nombre d'operacions que es van poder tancar. A partir
dels mesos de juny i juliol, el mercat es va reactivar, perd amb una incidencia diferent segons el
territori.

«L'activitat durant el tercer trimestre de l'any es va
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recuperar a un nivell per part dels demandants
particulars semblant al periode pre-Covid»

Al conjunt de Catalunya, durant el tercer trimestre de I'any es va recuperar un nivell d'activitat per
part dels demandants particulars semblant al periode pre-Covid. Aixi, per exemple, si es pren com
a referéncia la informaci6 facilitada pel portal Fotocasa, durant el mes de febrer de 2020, el 24%
de la poblaci6 de Catalunya havia realitzat alguna acci6 per comprar (12%) o llogar (12%) un pis
durant els dotze mesos anteriors. Doncs bé, durant el mes d'agost aquest percentatge tornava a
situar-se al 24%, augmentant lleugerament en el cas de la compra (13%) i disminuint en el cas
del lloguer (11%).

Pel que fa a I'evolucio de l'oferta (PDF), les dades disponibles indiquen que una vegada passats
els mesos de confinament més estricte, també s'ha detectat un repunt important, i de manera
molt notable en el mercat de lloguer a la ciutat de Barcelona que, fins i tot, supera nivells d'oferta
pre-Covid. Com s'ha destacat, el fort descens del turisme hauria portat a molts particulars que
llogaven el pis cap al lloguer convencional. Tanmateix, una cerca en els portals permet apreciar
gue, en alguns apartaments, s'introdueix una restriccié temporal en la durada del contracte de
lloguer, la qual cosa contradiu la normativa de la Llei d'Arrendaments Urbans, que fixa de manera
general el periode minim del contracte en 5 anys.

Sigui com sigui, malgrat la recuperacio de la demanda i de I'oferta d'habitatge que s'acaba de
veure, segurament hi ha una demanda latent (é€s a dir, que buscaria habitatge o que esta buscant-
ne) que esta a I'expectativa de I'evolucié del mercat. En aquest sentit, cal tenir present que,
després de cinc anys d'increments pronunciats, durant I'any 2019 ja havia comencat a produir-se
un alentiment en el ritme de creixement dels preus, que havia tingut continuitat durant els
primers mesos del 2020. Aquesta evolucié, doncs, sumada a les incerteses del periode, fa pensar
que els demandants particulars d'habitatge no entrarien a tancar algunes operacions fins que els
preus realitzin un ajust, com ha succeit en d'altres moments de contraccié de I'economia.

[noticiadiariambautor]93/158[/noticiadiariambautor]

Finalment, una questié que ha despertat molt d'interés des de l'inici de la pandémia ha estat el de
les preferencies residencials de la poblacio, sobretot pel que fa a les caracteristiques de I'habitatge
i a I'entorn. En aquesta tema, la majoria de portals i agéncies immobiliaries han coincidit en
ressaltar I'augment en les cerques d'habitatges més grans, amb més espais exteriors i de
tipologies unifamiliars. Aixi, segons dades de Fotocasa, disposar d'espais a l'aire lliure ha passat
de ser el motiu principal per un 11% dels demandants d'habitatge abans de la Covid, a un 17%
després. En canvi, pel que fa a I'entorn, la localitzaci6 de I'habitatge no ha variat com a motiu de
cerca d'un habitatge, ja que tant abans com després de la pandémia només és el motiu

principal per un 7% dels demandants.

Sembla ser, doncs, que la poblacié cerca més espai a l'aire lliure a casa pero sense haver de
moure's massa de la zona on viu. Aquestes dades contrasten amb altres informacions que han
destacat la sortida de poblaci6 de les ciutats més grans cap a entorns menys urbanitzats. Es
tracta, pero, de dos fendmens que caldria diferenciar, ja que, d'una banda hi ha el canvi permanent
de lloc de residéencia i, de l'altra, anar a viure temporalment a una segona residencia.

Sigui com sigui, en relacio a les preferéncies de la poblacié, cal notar que el principal motiu de
cerca d'habitatge no és cap dels dos que s'acaben de veure, sind que ho és trobar un habitatge
més economic, que, a més, s'ha incrementat durant la pandémia per passar del 24% al 26%.
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Fins a quin punt tindra efectes a llarg termini en aquest ambit?

La crisi d'accessibilitat i les seves consequéncies sobre l'increment de les situacions d'exclusié
residencial i de sobrecarrega en el pagament de I'habitatge s6n de caracter estructural i venen
reproduint-se amb anterioritat a la CoViD-19. L'arribada de la pandémia ha tingut dos efectes
contraposats, com succeeix en totes les crisis: d'una banda, s'han incrementat les situacions de
vulnerabilitat i, de I'altra, els preus de I'habitatge han deixat d'augmentar. L'evolucié de la

pandémia, de les respostes politiques i el seu impacte economic assenyalara durant quant de temps
la societat en general, i I'habitatge en particular, estaran condicionats pel conjunt de decisions

gue anem adoptant.

Si es mira enrere per veure qué ha succeit en d'altres crisis en el sector de I'habitatge, després
de fases de reduccié de les operacions i de preus, aquests han entrat en fases alcistes, seguint
les recuperacions en el creixement del PIB i de I'ocupacio. Malauradament, des del punt de vista
de l'accés a I'habitatge, els descensos de preus durant els moments de crisi han estat superats
pels increments durant els periodes de creixement, de tal manera que les condicions d'accés i
permanencia han empitjorat.

Es tracta, doncs, d'un problema estructural, que actualment té una incidéncia molt notable durant
les etapes inicials i intermédies del curs de vida, perd que es pot estendre a altres moments. Aixi,
de mantenir-se les tendéncies que hem anat apuntant, és a dir, d'augment i consolidacio del
lloguer, d'una banda, i de separacio dels ingressos i els preus dels habitatges, de l'altra, les
generacions de llogaters arribaran a les edats més avangades havent d'afrontar uns costos pel
pagament de I'habitatge que absorbiran una part considerable de les pensions.

«Les generacions que majoritariament havien accedit
a I'nabitatge en propietat deixen pas a
unes generacions que majoritariament son de llogaters»

Es aquesta una qiiestid d'enorme transcendéncia pel sistema de benestar actual i de futur, en el qual
I'habitatge esta canviant el seu rol. En efecte, les generacions que majoritariament havien

accedit a I'habitatge en propietat han deixat pas a I'entrada d'unes generacions que

majoritariament sén de llogaters. | és, precisament aqui, on el problema de I'accessibilitat afecta
cada vegada a més llars, que han de destinar una part més important dels seus ingressos a

pagar I'habitatge. L'habitatge, doncs, que durant generacions havia estat un element de

seguretat i d'estalvi generalitzat, s'esta convertint cada vegada més en un element d'inseguretat i

de polaritzaci6 social i generacional.

D'altra banda, pel que fa a les preferencies de la poblacié en relacié a les caracteristiques del parc i
de la seva localitzacio, l'impacte de la CoViD-19 a més llarg termini és ben incert. En aquest
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sentit, un factor clau sera veure fins a quin punt l'accelerada digitalitzacio que s'ha produit en tantes
organitzacions es consolida, la qual cosa podria facilitar el teletreball i la menor dependéncia de
la distancia fisica entre el lloc de residéncia i el lloc de treball. Tanmateix, aquest escenari no seria
ni molt menys generalitzat, ja que moltes activitats (inddstria, serveis a les persones, comerg al
detall) requereixen la presencialitat. Aixi mateix, cal tenir present que les possibilitats d'eleccio
residencial es troben molt determinades pels recursos de la poblacié.

Activistes de la PAH en una concentracio contra els desnonaments a la plaga Sant Jaume. Foto: Adria Costa.

Com han afectat o afecten les politiques adoptades en I'ambit en gliestio?

El sistema residencial catala, i espanyol en general, es caracteritza per disposar d'un parc social i
d'una despesa en habitatge molt reduida en comparacié amb d'altres paisos del nostre entorn. A
més de traslladar cap a les economies domestiques les tensions inflacionistes, aquest fet afegeix
dificultats per fer front a les situacions de vulnerabilitat residencial, agreujades per la pandémia.

Doncs bé, a diferencia de la crisi de 2008, durant la crisi de la CoViD-19 s'ha desenvolupat un
paquet legislatiu i pressupostari per tal de contenir el previsible increment d'aquesta
problematica (Reial Decret Llei 8/2020 i Reial Decret Llei 11/2020). A grans trets, aquest paquet
legislatiu es pot compendiar en tres grans mesures: En primer lloc, la suspensié dels procediments
de desnonament i dels llangaments per impagament del lloguer o de la hipoteca, per llars
vulnerables sense alternativa habitacional. En segon lloc, la condonacié parcial (només pels
llogaters), o la moratoria del deute (arrendatari i hipotecari). En el cas de les moratories, en cas
d'acreditar la condici6 de vulnerabilitat, els sol-licitants es poden acollir a crédits sense interessos
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i, en darrer terme, a subvencions a fons perdut. Finalment, la prorroga extraordinaria del contracte
de lloguer per a tots els inquilins.

Cal apuntar, que aquestes mesures han estat semblants a les preses en paisos del sud d'Europa,
com Portugal i Italia, precisament, on la inversié publica en habitatge i el parc social s6n més
reduits. En canvi, en d'altres paisos com Alemanya o Francga, on el servei habitatge esta més
integrat en I'estat de benestar, i ja es disposa de més cobertura per fer front a situacions
d'exclusi6 residencial, no han desenvolupat aquest tipus de mesures excepcionals.
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Cartells de denuncia de l'alt preu de I'habitatge a Manlleu, Foto: Adria Costa.

Quines mesures o politiques caldria aplicar a partir d'ara, tenint en compte la situacio creada per la
pandémia?

Com és sabut, les mesures excepcionals es van prorrogar fins el 31 de gener i, logicament, s'ha
encetat el debat de si s'haurien de continuar prorrogant mentre duri la crisi sanitariai, fins i
tot, més enlla. Es tracta d'una discussio que no es pot deixar d'emmarcar en el context pre-Covid
que hem descrit. Es a dir, de crisi d'accessibilitat i de situacio limit pel que fa a la cobertura de les
necessitats habitacionals derivades de les situacions d'exclusio residencial, i on el parc social
destinat a politiques socials és molt insuficient.

En aquests moments encara no es disposa d'informacioé publica per avaluar lI'impacte de les
mesures excepcionals en matéria d'habitatge, tot i que es pot avancar que de ben segur han
contingut lI'augment de les situacions d'exclusio residencial. Sigui com sigui, seria oportu realitzar
un exercici per contrastar el cost d'aquestes mesures preventives amb l'estalvi que suposa en
politiques d'emergéncia habitacional i d'inclusio. A partir d'aquesta analisi, molt probablement es
podria arribar a la conclusio, ara només plantejada a mode d'hipotesi, de la conveniéncia de
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prorrogar algunes d'aquestes mesures inicialment excepcionals.

Aixi mateix, cal tenir present que les mesures especifiques preses arran de la crisi generada pel
virus han estat precedides a Catalunya d'un conjunt de normes adrecades a fer front a les
situacions de major vulnerabilitat residencial, per mobilitzar els sols publics per a la promocié
d'habitatge assequible (Decret Llei 17/2019 i Decret Llei 1/2020) i per contenir les creixents
dificultats d'accés i permanéncia en I'habitatge (Llei 11/2020), entre les principals qliestions
plantejades.

D'altra banda, durant la crisi sanitaria i econdmica s'han aprovat els Pressupostos Generals de
I'Estat 2021, amb un augment previst del 25% de les partides destinades a habitatge. Finalment,
resta per concretar quina part dels programes de subvencions europees es vehicularan cap a
politiques d'habitatge amb programes de rehabilitacio i eficiencia energeética del parc.

En definitiva, per revertir el problema estructural de 'accessibilitat i les seves conseqiiéncies
negatives sobre la cohesio social, juntament amb el desplegament de politiques de caracter
normatiu, caldra acompanyar-les de politiques amb dotacions pressupostaries, i aixd s'hauria de fer
de manera continuadai ininterrompuda durant les properes décades, fins arribar un

disposar d'un parc suficient d'habitatge social. Mentrestant, el déficit de parc s'hauria de
contrarestar amb altres instruments més immediats, principalment ajuts i programes per prevenir
I'exclusio residencial, per fer front a les situacions d'emergéncia i per afavorir la integracié social.

PLACES PARQUING|BRIICASA 305 m?
LLOGUER VENDA 0 LLOGUER
T. 608 39 39 83 /. T. 608 39 39 88

Oferta immobiliaria a Barcelona. Foto: Adria Costa.
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Hi ha alguna dada rellevant que sigui convenient de conéixer?

En el periode transcorregut entre I'any 2000 i I'any 2019, els preus mitjans de I'habitatge de

lloguer i de compra de segona ma han crescut dues vegades més rapid que els ingressos
mitjans de la poblacid, i dues vegades i mitja si es compara amb els habitatges de compra d'obra
nova.

L'any 2018 el 71,5% de les llars encapcalades per joves de 16 a 34 vivien de lloguer a l'area
metropolitana, i el 47% de les llars encapcalades per poblacié de 35 a 44 anys també viuen de
lloguer.

En relacié amb les preferéncies de la poblacio abans i durant la pandémia de la CoViD-19, el
principal motiu de cerca d'habitatge no és ni disposar d'espais a l'aire lliure ni canviar I'entorn,
sind que ho és trobar un habitatge més econdmic, que, a més, s'ha incrementat per passar del
24% al 26%.

El parc social d'habitatge a Catalunya representa només 1'1,8% sobre el total del parc
principal, mentre que la mitjana de la Unié Europea se situa en el 9,3%, tot i que hi ha paisos amb
percentatges molt superiors: Franca (16,8%), Regne Unit (17,6%), Dinamarca (20,9%), Austria
(24%), Paisos Baixos (30%)
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