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Webinar sobre el foment de I’habitatge
soclal | assequible als municipis




La col-laboracio publicoprivada pel foment de I’habitatge social al mén local.

La magnitud del repte: Una crisi estructural d’oferta assequible

Espanya. Habitatges acabats anualment i creacid neta de noves llars. Principals provincies amb % déficit habitatge
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» ! [ El déficit d'habitatge a Catalunya a finals d'enguany sera de 125.000 habitatges J




La col-laboracio publicoprivada pel foment de I’habitatge social al mén local.

La magnitud del repte: Una crisi estructural d’oferta assequible

Taxa % d’emancipacio dels joves a Catalunya entre de 16 a 29 anys.
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La col-laboracio publicoprivada pel foment de I’habitatge social al mén local.

La magnitud del repte: Una crisi estructural d’oferta assequible

Previsio d'evolucio de la poblacio a Catalunya (2024-2074)
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» n La previsio de creacid de llars els propers quinze anys, genera un escenari de
’ déficit estructural d'habitatge, tant a curt com a mitja i llarg termini




La col-laboracio publicoprivada pel foment de I’habitatge social al mén local.

La magnitud del repte: Una crisi estructural d’oferta assequible

Si analitzem les dades d'habitatges de protecciod oficial en regim de lloguer, ens trobem que, en els Ultims anys, hi ha
» una mitjana de 12/13 CCAA a Espanya que, any rere any, NO han gualificat ni un sol habitatge de proteccid oficial de
lloguer.

HPO de lloguer acabats 2014-2023
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con “0"” HPO-
lloguer

aaaaaa H N
2014 8 "

Mu
2015 11 Madiric |

Galicia 1N
20-| 6 -|O Extremadura [l

Comuni tat Valenciana | |
2017 14 Catalufia [N
Castilla-La Mancha |
2018 15 ,
Castillay Leon ||
2o-|9 -|4 Cantabria -
Canarias R
2020 -|O Balears [l
Asturias
2021 -|3 Aragon
Andalucia [ NN
2022 11
0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000

2023 10 m2014 ®W2015 W2016 ®W2017 m2018 m2019 =W2020 W202] W2022 2023

Font: MIVAU

» 1 | Es evident que I' Administracié no pot, ni a curt ni a mitja termini, substituir
’ el propietari privat en la provisio d'habitatge per a la poblacio.




La col-laboracio publicoprivada pel foment de I’habitatge social al mén local.

La magnitud del repte: Una crisi estructural d’oferta assequible

Anualitat ~ Habitatges iniciats  Habitatges acabats Habitatges iniciats (33.802) i acabats (33.618) per I'INCASOL (1982-2020)
1982-1984 4.500 2.091
1985 2244 2300
1986 795 1.034 >.000
1987 1116 1596
1988 403 718
1989 202 90 4.500 -
1990 927 865
1991 379 772
1992 656 99 4.000 1
1993 2304 676
1994 2.920 1427
1995 131 1.295 3.500
1996 1245 1229
1997 466 2169
1998 405 678 3.000
1999 952 961
2000 858 792
2001 1313 1124 2.500
2002 1.420 982
2003 1323 1305
2004 887 1.045 2.000 T
2005 973 1.235
2006 2.038 948
2007 2.049 998 1.500
2008 1247 1548
2009 356 1.957 /' /
2010 75 1344 1.000 L
201 - 882
2012 - 220 /
2013 89 -
2014 213 - 500 —
2015 - 89
2016 i 150 ) 2 DT <
e = - T 8 8 2 % % 8 ¥ 8 ¥ ¥ 8 8 2 N Y QY N g
i A O OO OO O OO OO O o ©o 0O O O o o o o o o
2019 - - . — — — — — — — o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~
2020 92 ~
0
2021 Py
2022 ~ === Habitatges iniciats
Total 33.802 33.618

Font: INCASOL.. Anuari estadistic 2020.




La col-laboracio publicoprivada pel foment de I’habitatge social al mén local.

La magnitud del repte: Una crisi estructural d’oferta assequible

Les arees de demanda forta i acreditada
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- Molt Alt - Increment superior al 10%
Alt - Increment del 5% i menor del 10%
Baix - Increment del 0% i menor del 5%

- Arees de demanda forta | acreditada tipus 1
Arees de demanda forta i acreditada tipus 2

Negatiu - Tendéencia per sota del 0%

Font: Departament de Territori, Habitatge i Transicié Ecologica




La col-laboracio publicoprivada pel foment de I’habitatge social al mén local.

La magnitud del repte: Una crisi estructural d’oferta assequible

Objectiu lloguer social

Percentatge de lloguer social fins al 9% del total d’habitatges principals I'any 2044

L'establiment de I'objectiu del 9% de lloguer social 'any 2044 implica que:

Lloguer social (9%) = aproximadament 329.118 habitatges
Habitatges lloguer social existent = 54.066 habitatges
Deficit per assoliment objectiu lloguer social = 275 mil habitatges

Percentatge i nombre total d’habitatges destinats a assolir I’objectiu de lloguer social
en el conjunt de Catalunya

Situacio actual

Objectiu lloguer social Existents Deéficit
Percentatge 9% 1,7% 7,3%
Nombre 279.358 habitatges 954 .066 habitatges 225.292 habitatges
) Any 2044
Objectiu lloguer social Existents Deficit
Percentatge 9% 1,5% 0%

Nombre 329.118 habitatges 94.066 habitatges 275.052 habitatges




La col-laboracid publicoprivada pel foment de I’habitatge social al mon local.

La magnitud del repte: Una crisi estructural d’oferta assequible

Estimacio de les reserves de sol per a HPO a Catalunya

Ambit funcional Habitatges d’HPO HPQO previstos x 1.000 hab.

Ambit metropolita 52.626 11

Camp de Tarragona 38.019 75
Terres de I’Ebre 11.199 67
Comarques Centrals 15.748 42

Alt Pirineu | Aran 5.824 88

Font: Promo Assessors Consultors




La col-laboracio publicoprivada pel foment de I’habitatge social al mén local.

Un marc flexible, pero exigent que precisa de recursos publics:

Evoluciéon Presupuestos Vivienda sin Fondos Next Generation Evolucion Presupuestos Vivienda con Fondos Next Generation
4.000 mill € 4.000 mill €
SE00MIE; weossernssnmmersssnrssenrnsassm s e s e E s E s o s e R s e e s S s e S e e e e o 3.500 mill €
e e 3010 0 N s | I SRR e L
somile 2500 mill. €
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La col-laboracio publicoprivada pel foment de I’habitatge social al mén local.

Un marc flexible, pero exigent que precisa de recursos publics:

El Pla Estatal d'Habitatge actual, té la meitat del pressupost que fa 20 anys.

No hi ha programes nuclears per a la promocié d'habitatge assequible que s'ha deixat en mans dels Fons Europeus.

Recursos presupuestarios y financieros de los Planes estatales de vivienda

Plan estatal de vivienda Recursos presupuestarios iniciales Recursos financieros
1981 - 1983 3.005 millones de euros. 6.010 millones de euros.
1984 - 1987 4.207 millones de euros. 8.414 millones de euros.
1988 - 1992 210 millones de euros. 5.409 millones de euros.
1993 - 1995 ©.010 millones de euros. 16.828 millones de euros.
1996 - 1999 1.503 millones de euros. 9.616 millones de euros.
2000 - 2001 2.564 millones de euros. 16.280 millones de euros.
— 2002 - 2005 W) 3380 millones de euros. 17192 millones de euros.
"""""""" 2006-2008  6882millonesdeeuros. 33000 millones de euros.
"""""""" 2009-2012 10188 millonesdeeuros. 34000 millones de euros.
2015 - 2017 1.215 millones de euros. -
2018 - 2021 1.443 millones de euros. -
‘ 2022 - 2025 ‘ 1.433 millones de euros. | - Fuente: MITMA/UPF/APCE/COAPI
4 . . ™
El pressupost del Pla Habitatge esta congelat en els 1.443 milions d'euros des de l'any
I 2018, i té la meitat de dotacié del Pla de fa dues décades.
: El Pla habitatge actual, té& més programes, perd menys recursos per executar-los.
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La col-laboracio publicoprivada pel foment de I’habitatge social al mén local.

Un marc flexible, pero exigent que precisa de recursos publics:
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La col-laboracio publicoprivada pel foment de I’habitatge social al mén local.

Un marc flexible, pero exigent que precisa de recursos publics:

L’'increment de la despesa publica en politica d’habitatge en el context europeu
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Font: Departament de Territori, Habitatge i Transicié Ecologica



La col-laboracio publicoprivada pel foment de I’habitatge social al mén local.
Models operatius | casos concrets
De |a teoria a la practica

Definicido (Banc Mundial)

“Una col-laboracid entre els sectors public i privat, establerta mitjancant un contracte relacio que pretén
accedir a financament del sector privat, disseny, construccio, comercialitzacio, manteniment o gestio
operativa per al lliurament d’habitatge assequible I, en alguns casos, serveis auxiliars. La contribucio 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 edificacio, desgravacions fiscals
I/0 participacio en el patrimoni durant un periode determinat” (Banc Mundial, 2020).

Repartiment de riscos i valor public compartit

‘Modalitats contractuals vs. institucionals

Modalitat concessional / dret de superficie (la gran majoria d’actuacions impulsades amb els NNGG)
Modalitat empresa mixta (SBD Lloguer social SA — Metropolis Barcelona SA)



La col-laboracio publicoprivada pel foment de I’habitatge social al mén local.
Models operatius | casos concrets

De |a teoria a la practica

‘Models CPP

1. El sector public compra i paga en diners: El primer model requereix que el contractista 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 concertacio de
financament hipotecatri.

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

3. El sector public paga el lloguer 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), despres del qual les
unitats tornaran al govern. El govern 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 l'usuari final mantenint propietat: Es similar al model anterior, excepte que el sector privat, a més, assumeix una
funcid operativa, cobrant els lloguers directament dels llogaters fins que les unitats es tornen al govern. En aguest model els usuaris finals son responsables del
manteniment de la unitat, i el Govern és responsable de 'impagament de 'arrendatari.

5. El sector public nomeés escull Pusuari final que compra I’habitatge: El cinque model esta enfocat a I'habitatge destinat a la venda. El sector privat dissenya,
construeix i financa les unitats, i recupera els costos mitjancant la venda final als usuaris. Per tant, el preu unitari ha d’incloure els costos de disseny, construccio i
manteniment, inclosos els beneficis. En aquest model el govern s’encarrega de I'eleccio de l'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, financar, mantenir i explotar el
parc d’habitatges de lloguer. Els preus del lloguer tenen en compte tots els costos, beneficis i financament.

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



La col-laboracio publicoprivada pel foment de I’habitatge social al mén local.
Models operatius | casos concrets

De |a teoria a la practica

‘Models que han reeixit.

1. El model dels anys 1960-2000

Des de mitjans del segle passat, el suport a la pedra va aconseguir es construissin a Espanya entre 6,2 | 6,8 milions
d'habitatges amb qualificacio de proteccio oficial (Verges, R. i Martin, D., 2007, Trilla, C. i Bosch, J., 2018).

Entre el 1940 i el 1991, més del 80% dels habitatges promoguts eren de proteccid oficial (la majoria de
compravenda i de qualificacio temporal).

En canvi, en els darrers 30 anys (1992-2022), la mitjana és tan sols entre el 15% i el 20% dels habitatges construits.

2. El model del dret de superficie

Després de la crisi, la recuperacié de la promocio, en base a la subvencio a fons perdut; la subsidciacio del
financament, | el financament public ha rellancat els projectes.

Els Fons Next Generation catalitzadors de la mobilitzacio del sol municipal disponible.

Dret de superficie com a formula de lloguer, o com a formula de propietat mentre la titularitat del dret no retorna a
I’Administracio.




La col-laboracio publicoprivada pel foment de I’habitatge social al mén local.
Obstacles per consolidar el model

Per que fallen molts projectes?

‘Inviabilitat economica: projectes massa petits; requeriments transformacion del sol.
Possible solucio: paquetitzar sols 1 ubicacions.

eInviabiliat econdmica: increment dels costos de construccio.
Possible solucid: industrialitzacio.

‘Inviabilitat econdmica: Moduls de preu sense actualitzacio.
Possible solucio: Revisio del Modul

‘Inviabilitat econdmica: Fiscalitat onerosa: IVA, IBl, AJD, IS, ICIO..., perdua patrimonial municipal.
Possible solucid: Revisio de la fiscalitzacid, també de la perdua patrimonial dels
Ajuntaments.

 Bases que no atrauen propostes per obligacions de tot tipus a l'operador.
Possible solucio: Estabilitat Juridica. Regim clar de repartiment de riscos, lideratge local

Dificultats de financament bancari per promocions de lloguer
Possible solucid: avals i/o financament public. Recuperacio de programes de financament al PVE.




La col-laboracio publicoprivada pel foment de I’habitatge social al mén local.
Reptes | oportunitats

Cap a un nou model estructural d’habitatge assequible

»La col-laboracié public-privada és essencial per afrontar la
complexitat de promoure, construir i gestionar habitatges
protegits, un repte que 'Administracié no pot assumir sola.

Aquesta col-laboracid aporta

10 anos

» estalvi de recursos, 6.600 ME o/
« experiencia del sector privat, 66.000 ME

« transferéncia de coneixement i Construccion 130 mi s/
« distribucié de riscos. i

Models com el Plan Madrid-Vive, amb més de 6.500
habitatges, mostren eficacia, a diferencia del model Metrépolis
Barcelona, que encara no ha lliurat cap habitatge. B

Exemple de Pla de col-laboracié public privat a 10 anys (proposta presentada per Culmia)

' Cataluna

Hogares Inversion publica

400 mil viviendas 7.400 M€

i

Imr Alquiler publico

Publico-privado 4% Ayudas para BTS

68 Mil e 225 Ml 106 Mileoe

4.005 ME | 16% s/MME Esp* 1.010 ME | 4% s/MME Esp* 2.381 ME | 31% s/MME Esp*




La col-laboracio publicoprivada pel foment de I’habitatge social al mén local.
Reptes | oportunitats

Cap a un nou model estructural d’habitatge assequible. Que funciona ?.

Promocions de lloguer en gestio, en curs, i promocions futures.

Accio social

250
200
v 150
i "\ X = ‘5 >
Linaet
N
Les Palmeres (Barcelona) Les Oliveres (Tarragona) Ponent (Palau-solita i Plegamans) 100
50
22
. 9 14
Edifici Grévol (Barcelona) L'Arbog (Montmel6) ‘ 020 290 od 2 oll I 000 0 2 250 0.0 0| I 1000 -Il l
0 ¢

EL TRIANGLE SETURIA MARINADA GREGAL ATRIUM FAMADES

Martorell

mNECES. ESPEC ©AIMPAG ®=AJUTSECON m ACCIONORM ®mAPROCES ®AINSERCIO =MEDIACIO mBENEF.ACCIONS

Can Draper (L'Ametlla del Valles) Salvia, Espigol i Romani (Blanes) Els Plataners | i Il (Girona) Edifici Til-ler (Martorell)

“‘L’habitatge assequible no és una utopia, €s una questido de model”

Sant Quirze del V.

Mas Duran (Sant Quirze del Vallés)
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