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d’Estudis d'Habitatge a Barcelona (CBEH) i del | Congrés d’'Habitatge i
Ciutat organitzat per la Catedra els dies 26 i 27 de maig de 2025.
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1. Resum executiu
a) Introduccié

Hi ha ja una gran quantitat de dades sobre I'emergéncia habitacional o crisis
d’habitatge que patim des de fa décades, dades que la propia Catedra Barcelona
d’Estudis d 'Habitatge (CBEH) també ha generati/ o utilitzat al llarg dels darrers
anys. Pero0, alhora, es detecta una manca de propostes viables de solucio i de
politiques publiques efectives per fer realitat el dret a I'habitatge, en una situacio
que podria qualificar-se en alguns casos com de paralisi per analisi.

Aquest document no pretén tant oferir dades, tot i que se’n recullen algunes, com
formular alternatives de politiques publiques viables i pragmatiques per a afrontar
els reptes existents. Les propostes van acompanyades dels vincles als
documents disponibles en obert al web de la Catedra i/ o publicats pels seus
membres, aixi com de les ponéncies, converses i debats del | Congrés
internacional d habitatge i ciutat, que va organitzar la CBEH els dies 26 i 27 de
maig de 2025.

b) Propostes

1. Un canvi de mentalitat imprescindible: de I"habitatge considerat només
una politica economica anticiclica al dret a I'habitatge i a la ciutat.
Urbanisme i habitatge una parella inseparable.

1.1 L’habitatge no és només una questié econdmica, és també un dret
fonamental, declarat pel Tribunal de Justicia de la Uni6 Europea en la
seva senténcia de 10 de setembre de 2014, i constitucional, reconegut pel
Tribunal Constitucional en la seva senténcia 79/2024, vinculat a altres
drets constitucionals que s’exerceixen a la ciutat i que configuren un dret
a la ciutat, relacionat amb la salut fisica i mental de les persones i el dret
a la igualtat, entre d’altres drets.

1.2 Entre aquests drets es troba també el de propietat, la funcié social del
qual delimita el seu contingut, que ha de garantir-li a la persona propietaria
un contingut econdmic just.

1.3 Existeixen técniques especifiques per lligar urbanisme i habitatge,
garantir la cohesi6 social i territorial i evitar la gentrificacié amb efectes
negatius i la segregacio urbana i residencial, el que és imprescindible, i
per fer efectiu el dret a I’'habitatge, com ara, per exemple:
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-I’'establiment d’obligacions de resultats, sigui legalment sigui
mitjancgant la planificacié territorial (camp en el que sera important
controlar a Catalunya el compliment cada cinc anys del Pla
Territorial Sectorial per a obtenir un 15% d habitatges socials en el
total del parc d'habitatges en 20 anys) o

-les reserves per habitatge protegit en sol urba consolidat i no
consolidat i en sol urbanitzable, de rellevancia no només en termes
quantitatius siné qualitatius, associades a I'evitacid de la
segregacié urbana i I'enfortiment de la cohesié social i territorial en
les ciutats.

1.4. Es necessari reconéixer la natura complexa de la relacié entre
demografia i habitat urba en els fendmens de densificacié contemporanis.
Es dona un creixement del nombre de llars que és proporcionalment
superior al creixement demografic (amb un creixement moderat de la
poblacié, ha augmentat considerablement el nombre de llars per la
disminucié del nombre mitja de membres de les unitats de convivéncia i
dels diferents models familiars). Aixd situa I'entorn construit com a
element important a considerar des de la perspectiva de I'obsolescéncia
tipoldgica. Es reconeixen situacions de cohabitacié involuntaries i re-
ocupacié no planificada d’habitatges pel lloguer d’habitacions. Es fa
necessaria una aproximacio estructural a la rehabilitacio i a les estrategies
arquitectoniques tactiques capagos d’incidir en factors tipoldgics,
energetics i de manteniment de les estructures socials dels barris.

2. Les peculiaritats del mercat de I'habitatge i les seves fallades.

2.1 El mercat de I'habitatge és un mercat peculiar, diferent d'altres
mercats, en el que el component especulatiu i de retencid de sols
impedeix que el simple augment de l'oferta de sol doni lloc a respondre a
la demanda d'habitatge i per tant a | 'abaixament dels preus, com demostra
I'experiéncia espanyola de la legislacié dels anys 90 del passat segle.

2.2 Les fallades del mercat de I'habitatge suposen unes externalitats
negatives importants, que només poden ser corregides amb intervencio
publica.
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3. El paper imprescindible de la Unié Europea.

La UE té diverses competéncies que li permeten incidir en matéria d’habitatge i
de millora de les ciutats europees. Cal aprofitar-les per trobar el necessari
consens i lideratge politic per a convertir I'habitatge en un ambit de similar
importancia al medi ambient, camp on, per cert, es va a comencgar a actuar als
anys 70 del passat segle sense existir ni tan sol competéncia europea, degut a
la voluntat politica i la necessitat detectada

4. Servei public, servei d'interés general d'habitatge : dret a una bona
administracio, politiques publiques informades i col-laboracié publico
privada a la ciutat intel-ligent.

4.1 El concepte europeu de servei d'interes economic general i de servei
d'interés general no econdmic (o servei public), introduit a la legislacio
espanyola i catalana d'habitatge, ha de tenir gran importancia i ajudar a
canviar la perspectiva i sortir dels actuals bucles.

4.2 Esta per desenvolupar totes les técniques i instruments vinculades al
dret a una bona administraciéo de les persones respecte a I'habitatge,
incloent, per exemple: la utilitzacié de cartes de serveis amb estandards
de qualitat en la prestacid, la transparéncia pel que fa a les llistes de
sol-licitants dels registres; la vinculacio dels béns al servei public o servei
d'interes economic general, sense possibilitat de la seva alienaci6 a
operadors privats, etc.); I'impuls de la simplificacié i acceleracio de
I"activitat relacionada, amb utilitzaci® quan sigui possible de la
Intel-ligéncia Artificial, també en relaci6 amb |apreciacié de la
vulnerabilitat dels arrendataris en els processos judicials, i reservant a
humans la decisio final si existeix un judici de valor; I'aplicacié dels Mitjans
de Soluci6 Adequat de Controvérsies (MASC) en les relacions entre
privats per evitar la judicialitzacié (com exigeix ara la Llei organica 1/2025,
de mesures en matéria d’eficiencia del Servei Public de Justicia) i la
mediacié administrativa extrajudicial quan hi hagi implicada una
administracié publica; o la necessitat de que I'Administracioé Publica tingui
dades actualitzades i fiables sobre el sector de I'habitatge.

4.3 La col-laboracié public-privada esdevé important, mitjancant les
diverses formules disponibles en el nostre ordenament juridic, En relacio
amb el dret de superficie, caldria valorar una reduccié de la carrega fiscal
(IVA, impost de societats) que suporta el superficiari, com una mesura
incentivadora per impulsar la promociéo d’habitatge assequible .La
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col-laboracié publica amb el sector privat i el tercer sector mitjangant
models d’inversié d’'impacte pot contribuir a ampliar el parc d’habitatge
vinculat a politiques socials , especialment en contextos de limitacio
pressupostaria.

5. Per un finangament suficient i estable i una tributacié adient per
aconseguir habitatge assequible.

5.1Cal acabar amb la infra dotaci6 cronica de recursos publics en I'ambit
de I'habitatge, molt per sota de la mitjana europea. Cal un finangament
public suficient i estable, utilitzant mecanismes técnics ja existents, com
les preassignacions pressupostaries.

5.2 En aquest finangament, la tributacié adient i progressiva ha de jugar
un paper rellevant, dissenyant de manera informada i avaluant els
diferents impostos existents i modificant-los en el que calgui (com ara
aplicant I'lVA corresponent a una activitat econdomica com ho és I'Us
turistic dels habitatges).

6. De I'enfrontament entre nivells de poder public i administratiu a la
col-laboracié i cooperacioé enfortides mitjangant un pacte de minims.

6.1 Establerta ja una doctrina estable pel Tribunal Constitucional, el futur
ha de passar del enfrontament litigids permanent a un pacte politic de
minims, amb algada de mires i a mig-llarg termini, necessari en un Estat
descentralitzat com el nostre

6.2 Ara bé, si aix0 no és possible, donades les circumstancies que puguin
existir en el nivell politic, des d'una perspectiva técnica i vinculada a I'Estat
de Social i de Dret, la bona governanga, i el bon govern i la bona
administracié en I'ambit de [I'habitatge reclamen una necessaria
coordinacio interinstitucional.  (art. 103 de la Constitucié). Cal enfortir
una cooperacié i una col-laboraciéo entre tots els nivells de poder
administratiu, d'acord amb la legislacio vigent, per a fer efectius els drets
dels ciutadans enfront del greu problema global de I'habitatge assequible
i no segregat i el seu important impacte a les nostres ciutats.
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7. Una nova perspectiva de I'autonomia local en el context dels interessos
supramunicipals i de la diferenciacié entre municipis.

7.1 Un apartat especific mereix el nivell de poder politic i administratiu,
habitualment menystingut a casa nostra: el local. La regulacié de les
competéncies de I'ambit local, malgrat que presenta problemes, és
manifestament millorable i ha estat histéricament poc curosa .

7.2 Una necessaria millora en aquest camp pot i ha de reforcar la
competéncia i el finangament municipal en aquest ambit i ha de considerar
els principis de proporcionalitat i bon govern i bona administracié en la
incidéncia que tingui en les competéncies locals les regulacions
autonomiques, incidencia que ha de ser considerada curosament i ser la
menys restrictiva possible per a aconseguir els interessos generals
supralocals amb respecte dels locals

7.3 Tanmateix, el principi de diferenciacié també ha de ser cabdal per
establir les obligacions i els recursos emprats en funcioé de la mida i les
necessitats municipals, tenint especial cura de la situacié dels municipis
rurals i de les seves necessitats especifiques.

7.4 Alhora, la perspectiva supramunicipal i inferior a 'autondmica, (com
ara la metropolitana, la comarcal i la provincial,) és cabdal i el suport técnic
i financer i les directrius que es puguin establir per coordinar els interessos
supramunicipals, de la major rellevancia.

8. De I'excés normatiu de pobre qualitat a les llacunes de I'ordenament i la
millora de la regulacié.

8.1 La regulaci6 en matéria d'habitatge en els darrers anys s'ha
caracteritzat per la hipernormacio, bo i generant inseguretat juridica i
sovint efectes colaterals no previstos

8..2 Alhora, resten llacunes importants en I'ordenament juridic en relacié
amb les modalitats de tinenga, com ara la regulacié del lloguer
d’habitacions, i disfuncions en el dret vigent que cal esmenar, com en la
regulacio del lloguer temporal.

8.3 Pel que fa, en concret, al lloguer temporal, hi ha damunt de la taula
diverses iniciatives legislatives, tant a nivell estatal com a Catalunya. Es
consideraria com a optima una regulacié que:
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1. Respecti el marc competencial. D'acord amb la doctrina del
Tribunal Constitucional existent, que vincula la competéncia per a
regular la fixacié de les rendes del lloguer a les bases de les
obligacions contractuals (art. 149.1.8 CE) tot fa pensar que la
competéncia per dictar una norma que subjecti els arrendaments
temporals a les mateixes normes que els permanents, pel que fa al
regim de fixacié de la renda, correspon a I'Estat i no a les
Comunitats Autdonomes.

2. Estableixi que la temporalitat ha de tenir causes objectives,
explicitades al contracte i que I'arrendador pugui i hagi d'acreditar,
amb reaccions juridiques en cas d'incompliment, com ara la
conversié6 de l'arrendament en permanent, si escau, en els
contractes vigents, sol-licitant mesures cautelars, i sancions
administratives.

3.Garanteixi als arrendataris de contractes de lloguer temporal el
mateix régim de proteccidé aplicable als de lloguer permanent,
podent les parts pactar el termini de durada del contracte que
creguin necessari

8.4 Cal implementar les técniques de millora regulatoria existents a nivell
internacional (better regulation), evitant en el possible regulacions
precipitades, no avaluades o fruit d'urgéncies que deriven sovint no en
solucions sind en agreujar la confusié i la manca de seguretat juridica. A
meés, |'avaluacié ex post de les solucions regulatories, inexistent a casa
nostra, esdevé cabdal.

8.5 En el cas catala, és urgent un nou mandat del Parlament de Catalunya,
un cop no complerts els anteriors efectuats en anys precedents, per
I"elaboracié d’un text refés de la legislacié d'habitatge vigent que reuneixi
i harmonitzi la mateixa i ofereixi aixi claredat i seguretat juridica.

9. La generacioé d'un parc d'habitatge assequible suficient i estable

9.1 Hi ha consens en la necessitat de generar un parc habitatge vinculat
a politiques socials (tant public com privat) estable. Ara bé, sera molt
dificil, perd, amb politiques continuistes, encara que siguin parcialment
corregides, aconseguir- ho. Per a fer-ho, haurien d'impulsar-se altres
técniques que, fins i tot existint en el nostre ordenament, no han estat
utilitzades per al mercat residencial. Aquestes técniques exigeixen
necessariament incrementar de manera notable els pressupostos
destinats a habitatge, perd també que I'Estat legisli, en exercici de les
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seves competéencies amb escrupolds respecte de les autonomiques,
perque poguessin implementar-se per les comunitats autdonomes, i que
aquestes millorin la seva regulacio en el marc de les seves competéncies..

9.2 Aixi entre aquestes técniques es troben, per exemple, millorar i facilitar
la regulacio legal autonomica de la delimitacié d'arees de tanteig i retracte,
especialment des de la perspectiva de la seva inscripcio en el Registre de
la propietat; facilitar i en el seu cas financar la possibilitat d'expropiar
terrenys urbanitzables per a desenvolupar i impulsar parcs publics
d'habitatge (amb la creacio d'un fons a imatge del francés de solidaritat
urbana); millorar la regulacié que actualment fa la llei d'arrendaments
urbans, amb caracter subsidiari, dels habitatges de proteccié publica en
régim de lloguer i dels equipaments dotacionals publics destinats a
satisfer la demanda d'habitatge permanent, establir la qualificacié dels
habitatges protegits de manera indefinida, garantir una correcta gestio
dels patrimonis publics de sol o establir una important reduccio percentual
del preu just, en cas d'expropiacio per incompliment de la funcié social del
dret de propietat de I'habitatge establert en la legislacié autonomica.

9.3 L'escas parc public residencial existent a Espanya és, a més, molt
antic. Per aix0, és necessari posar en marxa actuacions per totes les
Administracions implicades per a millorar les condicions d'habitabilitat,
accessibilitat i eficiencia energética i per a garantir la seguretat i
estanquitat, aixi com, en general, la millora del medi urba. El parc public
en reformulaci6 hauria d’incloure mesures contra I'obsolescéncia
tipoldgica mitjangant I'exploracié de models que puguin garantir la
flexibilitat d’ocupacio i puguin evitar caracteristiques generadores de
jerarquies de génere. La rehabilitaciéo sostenible del parc residencial
existent ha de considerar-se com a recurs que pot facilitar I'actualitzacio
tipologica i tecnologica, aixi com l'estabilitat social dels entorns.

10. L habitatge buit i les aportacions conductuals.

10.1 L habitatge buit suposa un problema tant en relacié amb I’insuficient
oferta existent d'habitatge en el mercat per a residir (vulnerant-se la funcio
social de la propietat) com pel que fa possibles problemes d’inseguretat
urbana i la generacié d’ocupacions del mateix sense titol legitim, tot i que
€s necessari no exagerar l'impacte real d’aquest darrer fenomen.

10.2 Per aix0,, caldria tenir en compte les experiéncies ja existents a altres
paisos europeus com el Regne Unit i Franga, per incentivar per part dels
municipis sense us de fons publics, sind mitjangant esperons o nudges,
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una técnica vinculada a les aportacions conductuals (behavioural
insights), relacionades amb I'Economia i el Dret conductuals, la recerca
sobre les quals ha donat lloc a diversos premis Nobel d'Economia en les
darreres décades.
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2. Propostes
a)introduccio

El problema de |'habitatge assequible, la crisis 0 emergéncia habitacional, que
es pateix des de fa décades a Espanya i Catalunya, podem dir que ha estat
objecte ja de nombroses diagnosis, que han aportat des de fa temps ja un munt
de dades sobre el tema. No ha succeit el mateix amb la generacio d alternatives
i solucions practicables.

Pel que fa a les dades, per exemple, la Catedra Barcelona d Estudis d "Habitatge
ha posat en relleu en diversos treballs, com ara les 33 propostes fetes al 2022
per la millora del projecte de llei estatal pel dret a I’habitatge, diverses dades que
no han millorat des de llavors.

Aixi, ja sabem que:

- D'acord amb les dades disponibles, la construccio d'habitatges protegits
es va reduir des de les 68.587 unitats de I'any 2008 fins a les 15.046 de
I'any 2014, arribant a les escasses 4.938 de I'any 2017. El Real Decreto
233/2013, de 5 de abril, del Plan Estatal de Vivienda 2013-2016 va
suposar la fi de la subsidiacié dels préstecs destinats a habitatge de
lloguer i de compravenda, essent un punt d'inflexi6 pel model historic
d'Habitatge de Proteccié Oficial, amb una caiguda del 75%, de 5.000
anuals a 1.200 de mitjana.

-Entre els anys 2007 i 2018, la despesa social en habitatge es va reduir
fins a un 38%.

Entre 2008 i 2019 es van produir 684.385 desallotjaments que haurien
afectat a més de dos milions de persones.

-Només I'any 2010 es van iniciar més de 248 procediments d'execucio
hipotecaria al dia, d'acord amb les dades del Consell General del Poder
Judicial, amb consequéncies molt negatives també per a la salut mental
de les persones afectades, arribant fins i tot a incrementar-se el risc de
suicidi.

-Aixi mateix, les dades també revelen una creixent segregacio residencial
a Espanya, per exemple en ciutats com Madrid o Barcelona, causada per
la falta d'habitatge assequible, la qual cosa esta canviant, i no per a bé, el
paisatge de les nostres urbs, impactant en altres ambits relacionats amb
I'habitatge (escola, salut, mobilitat, etc) en un context de pobresa creixent.
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- Respecte I"'acumulacio de propietats en mans de determinats propietaris,
el cas de la ciutat de Barcelona, en una tendéncia existent en d altres
ciutats espanyoles, analisis objectives de la realitat mostren que els
habitatges de lloguer habitual en mans de persones fisiques o juridiques
amb més de 10 habitatges en lloguer en 2021, representarien el 36% del
parc d'habitatges de lloguer habitual de la ciutat. Aquest percentatge
augmentaria fins al 37% si tinguérem en compte els habitatges que
estarien en altres formes de lloguer (turistics, cedits, altres usos, etc.).

-Quant a la tipologia de propietaris, els propietaris amb 10 o més
habitatges que son persones juridiques passen a ser predominants, amb
el 77,3%. De les 754.326 habitatges principals de la ciutat, el parc
d'habitatges principals de lloguer habitual de Barcelona se situaria en les
290.416 unitats. Al parc de lloguer es dona una major concentracio de
propietat que al parc general: les persones propietaries que tenen més de
3 habitatges disposen del 51,4% del total d'habitatges de lloguer, mentre
que, al parc general, aquest tipus de propietaris només disposen del
30,6% del parc.

-Una altra caracteristica del parc de lloguer és que els habitatges en mans
de propietaris persones juridiques tenen molt més pes (35,5%) que en el
conjunt del parc d'habitatges de la ciutat de Barcelona (15,1%). Els
habitatges en mans de persones fisiques continuen sent majoritaris, pero
redueixen el seu pes sobre el total: 65,5% al parc de lloguer enfront del
84,9% en el conjunt del parc. Quant a la tipologia de propietaris, els
propietaris amb 10 o més habitatges que son persones juridiques passen
a ser predominants, amb el 77,3%.

-El propi preambul de la llei estatal pel dret a |'habitatge de 2023 assenyala
com a Espanya hi ha un parc d'habitatge social, considerant com a tal,
exclusivament, I'habitatge de lloguer de titularitat publica, situat a I'entorn
dels 290.000 habitatges. Dels quals, uns 180.000 sén de titularitat de les
comunitats autonomes i entitats dependents, i 110.000 habitatges més
son de titularitat dels ajuntaments i entitats dependents. Aquest parc de
290.000 habitatges socials amb prou feines ofereix cobertura a un 1,6%
dels 18,6 milions de llars que habiten a Espanya, cosa que contrasta amb
els percentatges sensiblement superiors al 15% registrats en alguns dels
principals paisos del nostre entorn, com Franga, Regne Unit, Suécia,
Paisos Baixos, Austria o Dinamarca, considerant el total del parc
d’habitatge social.
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Aquesta insuficiéncia dels parcs publics d’habitatge explica, en bona
mesura, les extraordinaries dificultats d’amplies capes de la poblacio per
disposar d’un habitatge que s’adapti a les seves necessitats i a les seves
capacitats economiques. Aquest és el cas, per exemple, de les persones
joves que han d'endarrerir I'edat d'emancipacié per les dificultats que
tenen per a la incorporacio al mercat de treball i I'accés a I'habitatge. De
fet, I'edat mitjana d'emancipacio al nostre pais ha patit una important
reculada amb motiu de la crisi econdmica, situant-se el 2020, segons les
darreres dades d'Eurostat, en 29,8 anys, molt per sobre de la mitjana de
la Unié Europea, que se situa en els 26,4 anys. Del total dels habitatges
construits entre I'any 1962 i I'any 2020, el 31,5 % van ser habitatges
protegits, és a dir, uns 5,7 milions d'habitatges que es van promoure a
I'empara d'algun régim de proteccid publica, perd que majoritariament i
malgrat I'important esforg public realitzat en la seva promocio i construccio,
han deixat d'estar subjectes en terminis curts a limitacions de venda o
lloguer.

Fins aqui, algunes dades de les moltes disponibles i que es continuen acumulant.
Ara bé, elaborar politiques publiques informades és diferent d’acumular
moltes dades i no prendre decisions, I'anomenada paralisi per analisi.
Sabem des de fa décades, que tenim un malalt, I’'habitatge assequible no
segregat, pero |'acumulacio de diagnosis i xifres no fara remetre la seva malaltia:
ben al contrari, és possible que acabi agreujant la seva situacio per inactivitat i,
de retruc, la legitimacié de |I'Estat social i democratic de Dret en el que vivim.

Efectivament, hi ha problemes ben identificats i tenim possibles solucions als
mateixos, perd semblen existir dificultats per aplicar-les efectivament. Aquestes
dificultats a diverses circumstancies, entre les que s’ha destacat la manca de
formacio dels gestors publics en aquest ambit i la baixa qualitat de les politiques
publiques en les darreres decades o el conflicte generacional i de classe existent
al voltant de I'habitatge, sense oblidar-ne d’altres de no menys importants, com
la precarietat salarial

Cal tenir  en compte que I'any 2022 hi havia 15,5 milions de persones de 15 a
44 anys i 23,5 milions de persones de 45 0 més anys. Les persones amb més de
55 anys eren en un 80% propietaris d"habitatges, mentre que entre 45 i 54 anys
el percentatge baixava a un 65% i per sota de 44 anys anava descendint de
manera pronunciada. A finals dels anys 80 del segle passat calien 3 anys de sou
per a comprar un habitatge, pel que un sou permetia comprar habitatge i segona
residencia. Als 90 un sou permetia només comprar un habitatge. A partir dels
2000 un sou permetia llogar un pis i al 2024, calien 7,3 anys de sou per
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comprar una casa i un sou permet a dures penes el lloguer... d'una  habitacié
en diverses capitals espanyoles.
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2. Propostes

A continuacio, es llisten una série de propostes sorgides de |'activitat de la
Catedra Barcelona d’'Estudis d 'Habitatge en els darrers anys, proporcionant els
vincles als documents disponibles en obert al seu web i/ o publicats pels seus
membres, aixi com de les ponéncies, converses i debats del | Congrés
internacional d habitatge i ciutat, que va organitzar la CBEH els dies 26 i 27 de
maig de 2025.Aquestes propostes  pretenen aportar solucions al problema de
I'habitatge assequible (entés com a habitatge per sota de preus de mercat
accessible, amb diversos noms i variants, al conjunt, cada vegada més ampli, de
la ciutadania que no pot accedir mitjangant el mercat a un habitatge en lloguer o
compra o d’altres formules) i apostar per sortir d'aquesta paralisi.

Les propostes s’articulen al voltant de 10 punts, que es fonamenten en la
necessitat d’aproximacions transdisciplinaries per entendre la crisi d’habitatge no
nomeés com un problema econdmic, sind com una questié de salut publica, de
drets, de reconeixement simbolic i de justicia urbana

1. Un canvi de mentalitat necessari: de I’"habitatge considerat només
una politica economica anticiclica al dret a I'habitatge i a la ciutat.
Urbanisme i habitatge, una parella inseparable.

Al llarg del segle XX es va confirmar la tendéncia a Espanya de considerar la
politica d’habitatge com una politica econdmica anticiclica de reactivacio
econdomica i lluita contra I'atur, de la que quedaven fora les necessitats dels
pobres que havien de trobar solucions per la via de la beneficéncia o,
posteriorment, dels serveis socials.

Aguesta manera de pensar, purament economicista, encara es mostra resistent
en alguns casos. Cal modificar I'enfoc. La politica publica d’habitatge en
I"actualitat ha d’estar al servei de |'efectivitat del dret subjectiu a |'habitatge,
declarat fonamental pel Tribunal de Justicia de la Unié Europea en la seva
senténcia de 10 de setembre de 2024 (assumpte C 34/13, paragraf 65), d acord
amb la Carta de Drets Fonamentals de la Unié Europea, i inclos a |'art. 47 de la
Constitucié _espanyola i reconegut com a tal per la senténcia del Tribunal
Constitucional 79/2024. Aquesta efectivitat ha de conduir progressivament a
I"establiment d obligacions concretes de resultats als poders publics respecte a
I"allotjament, derivades del dret, com ja existeixen a diverses Comunitats
Autonomes (Pais Basc, Valéncia, Navarra) i paisos europeus (Franga, amb la llei
coneguda com a DALO, Anglaterra o Escodcia, per exemple), especialment en
relacid amb les persones més vulnerables, com ara les persones sense llar,
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obligacions que han de permetre la seva exigéncia a les autoritats publiques
competents, si s'escau en via judicial.

En aquest sentit, en el cas catala, caldra estar molt pendent dels compliment de
les obligacions legals de solidaritat urbana, concretades amb molt retard ara en
el Pla Territorial Sectorial d'Habitatge, que impliquen cada cinc anys el
compliment d'objectius concrets per arribar en 20 anys a tenir un minim del 15%
del parc total d'habitatges dedicat a allotiaments per sota del preu de mercat
vinculats a politiques socials.

L'habitatge és a més rellevant en la millora de I'entorn urba del que forma part,
per fer realitat el dret a la ciutat (aixi en aquest sentit, senténcia del Tribunal
Constitucional 64/2025). Urbanisme i habitatge, tradicionalment enfocats de
manera separada a Catalunya fins el Decret llei 17/2019, i que han continuar
essent tractats de manera conjunta. Cal fer realitat en la ciutat els diversos drets
implicats, com a manera de fer efectiu aquest dret a la ciutat, entre els que es
troben diversos drets constitucionals, assenyaladament, el dret a I'habitatge, el
dret a la salut, el dret a un medi ambient urba adient i segur, el dret a la igualtat
(també en termes de génere) o el dret de propietat. Aquest darrer esta limitat
per la seva funcio social respecte del primer i de |la resta, tot i que cal garantir un
equilibri just a la propietat que permeti un rendiment raonable de la mateixa, el
que permet, per exemple, I'establiment de limitacions dels preus dels lloguers,
per exemple (com assenyala el tribunal europeu de drets humans i el tribunal
constitucional espanyol en la seva , per exemple, senténcia, en endavant STC,
26/2025, que ha considerat respectuosos amb la Constitucio els limits legals als
preus de lloguer, d’acord amb aquesta doctrina).

En aquest sentit, la legislacié i els tribunals a Espanya i Catalunya han declarat
perfectament possible la reserva per habitatges protegits per part del
planejament urbanistic en el centre de les ciutats ja construides, com ja es fa en
altres paisos europeus com Franga, és a dir, tant en sol urba no consolidat, és
a dir, sotmés a operacions de reforma interior, com en sol urba consolidat, el que
s'ha fet en el cas de Barcelona en relacio al 30% de reserva obligatoria. Aquestes
reserves son de gran rellevancia tant pel que fa a I'aspecte quantitatiu com a
I'aspecte qualitatiu, per evitar la segregacié urbana a les ciutats i enfortir la
cohesié social i territorial.
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2. Les peculiaritats del mercat de I'habitatge i les seves fallades.

El mercat de I'habitatge és un mercat peculiar, diferent d"altres mercats, en el
que el component especulatiu i de retencié de sols impedeix que el simple
augment de l'oferta de sol doni lloc a respondre a la demanda d’habitatge i per
tant a I"abaixament dels preus. L'experiéncia de la legislacié espanyola dels anys
90 del passat segle, que va declarar per defecte el sol no urbanitzable com a
edificable va suposar un gran fracas al respecte, amb un ritme de construccié
desmesurat i amb danys col-laterals notables en els ambits mediambientals i
socials (consum de sol, desforestacio, segregacid urbana...). Les fallades del
mercat de I'habitatge suposen unes externalitats negatives importants, que
nomeés poden ser corregides amb intervencio publica.

3. El paper imprescindible de la Unié Europea.

Aquesta intervencié publica ha de comengar en el nivell de la Unié Europea (UE).
La UE té diverses competéncies que li permeten incidir en matéria d’habitatge i
de millora de les ciutats europees. Cal aprofitar-les per trobar el necessari
consens i lideratge politic per a convertir I'habitatge en un ambit de similar
importancia al medi ambient, camp on, per cert, es va a comengar a actuar als
anys 70 del passat segle sense existir ni tan sol en aquell moment una
competéncia europea, degut a la voluntat politica i la necessitat detectada. Cal
fer el mateix ara al segle XXI amb |"habitatge assequible no segregat a les ciutats
europees. Conceptes com el de servei d'interes (econdmic) general o el de rad
imperiosa d'interés general per a regular les externalitats de certes activitats en
I'ambit urba relacionades amb I'habitatge han estat ja plenament incorporades
en els paisos membres.

4. Servei public, servei d'interés general d'habitatge: dret a una bona
administracié, politiques publiques informades i col-laboracié publico
privada a la ciutat intel-ligent amb intel-ligéncia artificial

Ha estat precisament el Dret de la UE el que ha generat el concepte de servei
d'interés economic general, similar pero diferent del tradicional servei public a
casa nostra o servei d'interes general no econdmic ara. La declaracié per la llei
estatal pel dret a I'habitatge de |'activitat en aquest camp com un servei d'interés
general, el que ja havia estat fet per diverses legislacions autondmiques, com
ara la pionera catalana de 2007, ha de comportar canviar la mirada
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completament sobre aquest sector i la, en ocasions la manera de gestionar del
mateix.

El dret a una bona administracié de les persones (implicit a la Constitucio
espanyola segons la jurisprudéncia del Tribunal Suprem i explicitat a diversos
Estatuts d’Autonomia vigents, com ara el catala, art. 30), aplicable també en
I'ambit de I'habitatge, ha d’implicar |I"aplicacié el desenvolupament de técniques
i instruments de gestié en aquest sector, ja ben coneguts a altres ambits. Es el
cas, per exemple, de la utilitzacié de cartes de serveis amb estandards de qualitat
en la prestacid, de la transparéncia pel que fa a les llistes de sol-licitants dels
registres; de la vinculacio dels béns al servei public o servei d'interés econdomic
general, sense possibilitat de la seva alienacié a operadors privats, etc.); de
I'impuls de la simplificacio i acceleracié de |'activitat relacionada, amb utilitzacio
guan sigui possible de la Intel-ligeéncia Artificial, també en relacié amb | apreciacid
de la vulnerabilitat dels arrendataris en els processos judicials, i reservant a
humans la decisié final si existeix un judici de valor; de I'aplicacioé dels Mitjans de
Solucié Adequat de Controvérsies (MASC) en les relacions entre privats per
evitar la judicialitzacié (com exigeix ara la Llei organica de 2025 sobre eficiéncia
judicial) i la mediacié administrativa extrajudicial quan hi hagi implicada una
administracié publica; o de la necessitat de que I'Administracié Publica tingui
dades actualitzades i fiables sobre el sector de I'habitatge.

Tot aixd en el context de la progressiva digitalitzacio de les ciutats, les
anomenades ciutats intel-ligents, el que ha de fer possible alhora el
desenvolupament ambiental, social i economic.

En I'ambit del servei public de I'habitatge, |a col-laboracio public-privada esdevé
important, mitjangant les diverses formules disponibles en el nostre ordenament
juridic, tant la institucionalitzada, amb la creacié de societats mixtes de capital
public i privat, com el recurs al dret de superficie. En relaci6 amb aquesta figura,
caldria valorar una reduccio de la carrega fiscal (IVA, impost de societats) que
suporta el superficiari, com una mesura incentivadora per impulsar la promocié
d’habitatge assequible. La col-laboracio publica amb el sector privat i el tercer
sector mitjancant models d’inversié d'impacte pot contribuir a ampliar el parc
d’habitatge vinculat a politiques socials , especialment en contextos de limitacié
pressupostaria. Aquest model permet aprofitar les capacitats técniques,
financeres i operatives dels diferents agents de I'ecosistema residencial, sumant
esforcos en una mateixa direccié. Per garantir-ne I'eficacia, calen marcs
reguladors soOlids que assegurin la rendibilitat social, la transparéncia i la
permanéncia d’aquests habitatges en circuits assequibles, amb seguiment public
dels resultats i criteris clars d’equitat.
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5. Per un finangament suficient i estable i una tributacié adient per
aconseguir habitatge assequible.

El finangament public de I'habitatge social (entés com a habitatge public) a casa
nostra ha estat molt baix histdéricament | es situa molt per sota de la mitjana de
la UE: un 0,14% del PIB enfront el 0,54% o 34 euros per habitant del 2017 al
2021 en front dels 160 anuals de mitjana a la UE (per no parlar dels 334 euros
per habitant d’lrlanda, seguida de Dinamarca (318), Franca (274) y Finlandia
(246). Es més, en els darrers anys la inversié publica a Espanya ha patit fins i
tot decreixements.

Cap servei public podra fer efectiu el dret a I'habitatge sense un financament
adient, que a més es mantingui_estable en el temps utilitzant si_s’escau
mecanismes com les preassignacions pressupostaries, suggerides per la
Sindicatura de greuges de Catalunya. s. Imaginar un servei public sanitari o
educatiu, per exemple, amb aquestes xifres seria imaginar-los molt més
deteriorats del que ho estan ara i totalment inacceptables per la consciéncia
social, cosa que si ha estat tolerat en I'ambit de |'habitatge. Per tant, cal
assegurar com a minim, i durant un llarg periode de temps, la mitjana europea
d’inversid, és a dir, al voltant d’'un 0,60 del PIB destinat a habitatge, i fins i tot
quantitats superiors per fer front a la manca d’inversio historica existent.

La questié del finangament es troba lligada, dbviament, a la de la tributacio, un
ambit on la competéncia estatal és determinant.. Un examen del sistema tributari
espanyol, tenint en compte els subsistemes autonomics i locals, llanca la
conclusié preliminar de, d'una banda, una certa sobre imposicid del sector
immobiliari i, per un altre, la convivencia de politiques tributaries de suport a
I'habitatge que no sempre soén coherents entre si. Cal una major cultura de
I'avaluacié de I'establiment d'incentius i beneficis fiscals, a fi de determinar la
seva eficacia per a la consecucié de la fi per al qual van ser creats, tal com ja ha
comengcat a fer I'Autoritat Independent de Responsabilitat Fiscal (AIREF) a través
de les seves “Spending Reviews”. La Llei d'Habitatge estatal de 2023 contempla
nomeés dues mesures tributaries, referides a I'IBl i a I''RPF, que pretenen donar
suport a l'arrendament d'habitatges, desaprofitant I'oportunitat d'haver utilitzat a
fons altres eines tributaries (com per exemple, la pujada d’'IVA respecte I'activitat
economica dutilitzar turisticament habitatges). Seria desitjable, aprofitar a fons
la tributacié com a eina per realitzar politiques publiques d habitatge assequible,
cal a més l'avaluacié dels seus efectes i que les mesures tributaries estiguessin
coordinades amb les que han adoptat ja moltes Comunitats Autdnomes.
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En aquest punt, ha de destacar-se que, a més de les deduccions en I'IRPF,
Catalunya i Valéncia han establert impostos sobre habitatges buits. Fins al
moment, el Tribunal Constitucional s'ha pronunciat sobre el primer (STC 4/2019,
de 17 de gener), assenyalant que “ entre I'impost sobre els habitatges buits i I'lBl
s'aprecien diferéncies substancials, que porten a concloure que no estem davant
tributs “coincidents” (STC 210/2012, FJ 6) ni “equivalents” (STC 53/2014, FJ 3)
a l'efecte de l'article 6.3 LOFCA” (STC 4/2019, FJ 5). Ara bé, en relacié amb el
possible recarrec en I'IBl, al qual ara es refereix la Llei d'Habitatge estatal, el TC
es recorda que la normativa catalana preveu possibles mesures de compensacié
a les Entitats locals, amb aquest tenor original “[a] partir de la data en la qual
I'Estat hagi realitzat el desenvolupament reglamentari al qual es refereix I'article
72.4 del text refés de la Llei d'hisendes locals, aprovat pel Reial decret legislatiu
2/2004, de 5 de marg, i els ajuntaments puguin establir el recarrec sobre I'impost
sobre béns immobles, la Generalitat ha d'adoptar les mesures compensatories o
de coordinacio pertinents a favor dels ajuntaments que efectivament hagin
aprovat aquest recarrec en ordenanga municipal” (STC 4/2019, FJ 6). Tals
mesures, previsiblement, hauran llavors adoptar-se en aquest cas, d'acord amb
I"art. 6.3 de la Llei Organica 8/1980, de 22 de setembre, de Finangament de les
Comunitats Autonomes.

6. De I'enfrontament entre nivells de poder public a la col-laboraci6 i
cooperacio enfortida.

El Tribunal Constitucional s ’ha pronunciat en més de 50 senténcies a data d avui
sobre el repartiment de competéncies entre |'Estat i les Comunitats Autonomes.
D’ aquest cos de decisions, es poden ja extreure conclusions que evitin mantenir
aquesta questié en una innecessaria incertesa.

Si bé I'Estat no té competéncia en matéria d'habitatge, essent aquesta exclusiva
de les Comunitats Autonomes (d'ara endavant, CCAA) (art. 148.1.3 Constitucié
Espanyola, d'ara en endavant CE, i respectius Estatuts d'Autonomia) i dels ens
locals (Llei de Bases de Régim Local de 1985, d'ara endavant LBRL, i legislacio
de desenvolupament i sectorial). D'altra banda, no pot oblidar-se el creixent
paper de la Uni6 Europea en I'ambit de I'habitatge, sobre la qual disposa de
diverses rellevants competéncies connexes, com hem dit.

En I'ambit espanyol, un cop establert aquest el punt de partida, la veritat és que
diverses competéncies de I'Estat en altres matéries han estat reconegudes per
la jurisprudéncia del Tribunal Constitucional (d'ara endavant, TC) fins avui — aixi,
la capacitat per a situar les seves infraestructures i equipaments ordenant el
territori, la seva capacitat d'incidéncia mitjangant la regulacio de I'urbanisme, tan
intimament lligat a ['habitatge, les seves competéncies en matéria
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d'arrendaments urbans, dret de propietat, aspectes de la construccid, politica
fiscal, medi ambient, ajudes publiques i altres matéries connexes-, la qual cosa
porta a la practica a l'existéncia d'un conjunt de regles comunes en tot I'Estat
(legislacié d'arrendaments urbans, urbanisme, edificacio, tributaria, plans
d'habitatge estatals...) que ja s'apliquen avui dia en I'ambit de I'habitatge.

D'altra banda, la jurisprudéncia del TC ha recolzat amb frequéncia I'is de la
competéncia estatal en matéries vinculades amb I'economia (art. 149.1.13 CE),
a vegades per a paralitzar politiques publiques autondmiques en abséncia de
politica publica estatal. Aquesta visi6 predominantment economicista de
I'nabitatge es reflecteix en les senténcies dictades fins al moment en la matéria,
moltes d'elles en els ultims anys. Del conjunt d'aquestes decisions, la
competéncia estatal sobre aspectes economics esta present sovint en les
decisions adoptades pel TC recolzant a I'Estat. A més, el Tribunal Constitucional
ha declarat explicitament que I'art. 149.1.1 referit a I'establiment estatal de les
condicions d’igualtat dels drets constitucionals és d'aplicaci6 a |I'habitatge (STC
79/2024).

En definitiva, en un Estat descentralitzat com el nostre, un pacte politic amb
alcada de mires i a mig-llarg termini sembla molt necessari. Ara bé, si aixo no és
possible, donades les circumstancies que puguin existir en el nivell politic, des
d’una perspectiva técnica i vinculada a I'Estat de Social i de Dret, la bona
governancga, i el bon govern i la bona administraciéo en I'ambit de I'habitatge
exigeixen una coordinacié (art. 103 de la Constitucié), una cooperacié i una
col-laboracié entre tots els nivells de poder administratiu, d'acord amb la
legislacio vigent, per a fer efectius els drets dels ciutadans enfront del greu
problema global de I'habitatge assequible i no segregat i el seu important impacte
a les nostres ciutats.

Tot aix0, sense perjudici de considerar que el tradicional model de plans
d'habitatge estatals amb retenci6 de fons per a la seva despesa estatal suposa
una anomalia de dificil encaix en el marc constitucional, d'acord amb la
jurisprudéncia del Tribunal Constitucional general que nega que el poder de
despesa sigui en si mateix una competéncia (spending power). | sense oblidar
que, sense una dedicacio adient de recursos publics per tots els nivells implicats,
en l'actualitat molt per sota de la mitjana europea i amb tendéncia general,
excepte excepcions, descendent en els ultims anys, com hem dit, sera molt dificil
fer realitat el dret a I'habitatge.
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7. Una nova perspectiva de l'autonomia local en el context dels

interessos supramunicipals i de la diferenciacié entre municipis.

El que s'ha esmentat a I'apartat anterior ens porta a dedicar un apartat especific
al nivell de poder politica i administratiu habitualment menystingut a casa nostra:
el local.

La regulaci6 de les competencies de I'ambit local, malgrat que presenta
problemes, que han portat a algunes senténcies a negar la capacitat municipal
per a incidir sobre els tipus d"Habitatge de Proteccio Oficial o sobre I'habitatge
privat buit, és manifestament millorable (la llei estatal ha practicament oblidat el
nivell local) i ha estat historicament poc curosa (aixi, per exemple, la llei estatal
de 2023 pel dret a I'habitatge ha practicament oblidat el nivell local).

Una necessaria millora en aquest camp pot i ha de reforgar la competéncia i el
financament municipal en aquest ambit i ha de considerar els principis de
proporcionalitat i bon govern i bona administracié o en la incidéncia que tingui en
les competéncies locals les regulacions autondmiques, incidéncia que qual ha
de ser considerada curosament i ser la menys restrictiva possible per a
aconseguir els interessos generals supralocals amb respecte dels locals (com
assenyala ara la STC 64/2025), utilitzant técniques que atorguin major seguretat
juridica com per exemple els Plans d'Ordenacié del Territori d'habitatge que han
de ser dissenyats amb la necessaria flexibilitat i avaluacié ex post (al respecte
tinguis en compte ara el Pla Territorial Sectorial d"Habitatge catala, aprovat
finalment al 2024 amb...16 anys de retard).

Tanmateix, el principi de diferenciacié també ha de ser cabdal per establir les
obligacions i els recursos emprats en funcié de la mida i les necessitats
municipals, tenint especial cura de la situacié dels municipis rurals i de les seves
necessitats especifiques. Alhora, la perspectiva supramunicipal i inferior a
I"autondmica, (com ara la metropolitana, la comarcal i la provincial,) és cabdal i
el suport técnic i financer i les directrius que es puguin establir per coordinar els
interessos supramunicipals, de la major rellevancia.

Finalment, una reflexié sobre el nivell local i el servei public d habitatge esmentat.
A data d'avui no s’inclou entre els serveis publics obligatoris a prestar pels
municipis, ni tan sols en els de major poblacid, cap mena de servei public
d'allotjament assequible, ni tan sols en el cas més extrem de les persones sense
llar. Tot i tenint en compte la necessitat d'un finangament adient que acompanyi
aquesta mena de servei public, el cert és que sembla dificil no considerar
I"allotiament com un servei d’equivalent importancia, com a minim, a les
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biblioteques publiques o les instal-lacions esportives d’us public previstes a la
legislacié local (vegis art. 26 de la Llei de Bases de Régim Local de 1985).

8. De I'excés normatiu de pobre qualitat a les llacunes de I'ordenament
i la millora de la regulacié.

En les darreres décades els darrers anys, I'emergéncia habitacional i la
impoténcia davant de la mateixa ha generat un gran nombre de canvis normatius
i noves normes, incloent nombrosos Decrets lleis. Malgrat les intencions puguin
ser bones, els resultats poden ser molt dolents: un excés normatiu provoca el
caos, el desconeixement de la normativa aplicable i, per tant, la inseguretat
juridica, tant per part dels servidors publics encarregats d aplicar la norma (que
davant de la incertesa poden generar I'anomenada burocracia defensiva, és a
dir, la paralisi per evitar litigacions penals) com per part de les persones i
empreses que pensen realitzar inversions economiques.

Alhora, mentre en alguns aspectes hi ha una sobreproducci6 normativa
innecessaria, en d’altres es produeixen llacunes que generen problemes greus.
Es el cas, per exemple, de |'Us turistic de |'habitatge, del lloguer de temporada o
del lloguer d’habitacions. En tots aquests casos, el concepte europeu de les
raons imperioses d'interés general, ja esmentat, com ha assenyalat el TC
respecte de |'Us turistic del primer a la seva senténcia 64/2025 sobre
I'ordenament catala, permet i exigeix una regulacié que protegeixi els interessos
generals i el dret a |'habitatge per a residir de manera estable establement de les
persones i posi fre a la turistificacio incontrolada i la gentrificacio i segregacio
urbana provocades per la manca d'habitatge assequible barrejat en el teixit urba.

En particular, pel que fa al lloguer de temporada, hi ha damunt de la taula
diverses iniciatives legislatives, tant a nivell estatal com a Catalunya. Es
consideraria com a optima una regulacié que:

1. Respecti el marc competencial. D'acord amb la doctrina del Tribunal
Constitucional existent, que vincula la competéncia per a regular la fixacio de les
rendes del lloguer a les bases de les obligacions contractuals (art. 149.1.8 CE)
tot fa pensar que la competéncia per dictar una norma que subjecti els
arrendaments temporals a les mateixes normes que els permanents, pel que fa
al régim de fixacido de la renda, correspon a I'Estat i no a les Comunitats
Autonomes.

2. Estableixi que la temporalitat ha de tenir causes objectives, explicitades al
contracte i que l'arrendador pugui i hagi d'acreditar, amb reaccions juridiques en
cas d'incompliment, com ara la conversido de I'arrendament en permanent, si
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escau, en els contractes vigents, sol-licitant mesures cautelars, i sancions
administratives.

3.Garanteixi als arrendataris de contractes de lloguer temporal el mateix régim
de proteccio aplicable als de lloguer permanent, podent les parts pactar el termini
de durada del contracte que creguin necessari

Davant de la proliferacié normativa esmentada, cal aturar la produccié normativa
anarquica i procedir a aplicar els instruments i técniques de la millora de la
regulacio (better regulation) realitzant avaluacions normatives abans d'aprovar
les normes i, especialment, un cop ja aprovades i en vigor, per comprovar que
realment assoleixen efectivament els objectius fixats i quins impactes col-laterals
negatius inesperats puguin estar produint, a fi i efecte de modificar-les o derogar-
les.

En el cas catala, és urgent un nou mandat del parlament de Catalunya, un cop
no complerts els anteriors efectuats en anys precedents, per |'elaboracié d'un
text refés de la legislacié d'habitatge vigent que reuneixi i harmonitzi la mateixa i
ofereixi aixi claredat i seguretat juridica.

9. La generacié d'un parc d’habitatge assequible suficient i estable

Hi ha consens en la necessitat de generar un parc d'habitatge assequible (tant
public com privat) estable. Ara bé, sera molt dificil, perd, amb politiques
continuistes, encara que siguin parcialment corregides, aconseguir- ho.

Per a fer-ho, s haurien d'impulsar-se altres técniques que, fins i tot existint en el
nostre ordenament, no han estat utilitzades per al mercat residencial- si, no
obstant aixd, per al mercat d'immobles amb destinacié industrial-, com sén
I'actuacio pel sistema d'expropiacio per a impulsar actuacions de transformacio
urbanistica residencials i I'adquisicié de béns immobles mitjangant tanteig i
retracte, compravendes o permutes.

Aquestes técniques exigeixen necessariament incrementar de manera notable
els pressupostos destinats a habitatge, perd també que |'Estat legisli, amb
respecte escrupolés de les competéncies autonomiques, per tal que les
Comunitats Autdnomes poguessin desenvolupar més politiques publiques (donat
qgue la seva requlacié és en mans de |'Estat) ii que, alhora, aquestes millorin la
seva regulacié en el marc de les seves competencies.

Aixi per exemple, millorar i facilitar la regulacié legal autondmica de la delimitacié
d'arees de tanteig i retracte, especialment des de la perspectiva de la seva
inscripcid en el Registre de la propietat; facilitar i en el seu cas finangar la
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possibilitat d'expropiar terrenys urbanitzables per a desenvolupar i impulsar
parcs publics d'habitatge (amb la creacié d'un fons a imatge del francés de
solidaritat urbana); millorar la regulacié que actualment fa la llei d'arrendaments
urbans, amb caracter subsidiari, dels habitatges de proteccio publica en regim
de lloguer i dels equipaments dotacionals publics destinats a satisfer la demanda
d'habitatge permanent, establir la qualificacid dels habitatges protegits de
manera indefinida, garantir una correcta gestié dels patrimonis publics de sol o
establir una important reduccié percentual del preu just, en cas d'expropiacio per
incompliment de la funci6 social del dret de propietat de I'habitatge establert en
la legislacié autondmica.

L'escas parc public residencial existent a Espanya és, a més, molt antic. Per aixo,
€s necessari posar en marxa actuacions per totes les Administracions implicades
per a millorar les condicions d'habitabilitat, accessibilitat i eficiencia energética i
per a garantir la seguretat i estanquitat, aixi com, en general, la millora del medi
urba.

10. L’habitatge buit i les aportacions conductuals.

L habitatge buit suposa un problema tant en relaci6 amb l'insuficient oferta
existent d'habitatge per a residir en el mercat (vulnerant la funcié social de la
propietat) com pel que fa possibles problemes d’inseguretat urbana i la
generacio d’ocupacions del mateix sense titol legitim. En relacid amb aquest
darrer problema, i tot i que el fenomen dista empiricament de ser tan rellevant
com d'altres esmentats, la immensa majoria d’ocupacions es produeixen en
habitatges buits, un alt percentatge d ells molts d'ells en mans encara d’entitats
financeres.

Per aix0, conjuntament amb les politiques publiques referides al foment de la
posada en el mercat de I'habitatge buit i la seva penalitzacid, caldria tenir en
compte les experiéncies ja existents a altres paisos europeus com el Regne Unit
i Franga, per incentivar per part dels municipis sense Us de fons publics, sin6
mitjancant esperons o nudges. Es tracta d° una técnica vinculada a les
aportacions conductuals (behavioural insights), relacionades amb I'Economia i el
Dret conductuals, la recerca sobre les quals ha donat lloc a diversos premis
Nobel d’Economia en les darreres decades (com ara els atorgats a Kahneman o
Thaler). Esperons sense cost per I'erari public, dirigits als biaixos cognitius dels
propietaris privats d habitatges buits, per tal que aquests siguin introduits en el
mercat immobiliari de manera voluntaria.
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