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Els preus de I'habitatge han sofert un augment espectacular al llarg de la darrera década.
Lespeculacié amb el sol, la insuficient activitat publica en matéria d’habitatge social, la
irrupcio de capitals intentant defugir la caiguda de rendibilitat als mercats borsaris, etc.,
n’han estat assenyalats com a causes principals, pero no n’hi ha prou amb aquest context
per explicar I'endarreriment en I'emancipaci6 de les persones joves. Per aquest motiu,
elaborar una guia d'intervencié sobre politiques d’habitatge per a joves no és una tasca
senzilla: sén moltes les variables que hi intervenen. Intentar mostrar les més manifestes
és una de les finalitats d’aquesta publicaci6.

Aprofundint en I'estudi de camp i en la recerca de solucions es constata que estem
massa pendents de respostes miraculoses, i obviem que tenim un espai on incidir.

A partir d'aquesta constatacié, el que trobareu en aquest document és I'antitesi d’un
receptari miraculds. Les varetes magiques no existeixen i, per tant, les solucions demanen
un treball quotidia i en multiples direccions. En aquestes pagines es trobaran, simplement,
orientacions que permetran definir linies d'intervencié al municipi en matéria d'habitatge.



2. Introduccio
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L'endarreriment en I'emancipacié de la llar familiar per part de les persones joves és un
tema especialment preocupant que ha transcendit I'ambit de la sociologia de la joventut
per fer el salt als mitjans de comunicacié. Aquesta preocupacio s’accentua, amb raé, a
Catalunya, on aquest endarreriment és comparativament molt més pronunciat que a la
resta d’Europa (Gil Calvo, 2002).

Potser el més intrigant és que no sembla que les dades d’emancipacié no es modifin per
la millora en les xifres d’ocupacié ni per la baixada aparent dels preus de I'habitatge
—relacionada amb la baixada del preu del diner.

D’aquesta manera, es constata que el problema de I'accés de les persones joves a
I'habitatge, des que va comencar a gestar-se durant els anys vuitanta, s’ha anat enquistant
fins a semblar un problema independent del cicle economic, practicament immune a les
diferents iniciatives amb que s’ha intentat pal-liar. Deu ser per aguest motiu que I'habitatge
s’ha convertit en una mena d’enigma indesxifrable que origina tota mena de debats tant
en I'ambit académic com a les sobretaules familiars. Uns i altres s'interroguen sobre les
possibles causes que haurien d’explicar un fenomen tan sorprenent. Es voluntat d'aquest
document fer el mateix, perd com a pas previ a plantejar-hi algunes solucions.

La necessitat d'adaptar-se a les peculiaritats locals exigeix instruments flexibles d’actuacié.
Es per aquest motiu que cal defugir normativismes de tota mena. Per aixd aquesta Siner-
gia no fa gaire incidéncia en qiestions legals ni estableix cap instrument com a remei
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infal-lible: simplement s'exposa la necessitat de definir un projecte i aprofundir en tot
alld que en pugui garantir I'exit. Apostar per receptes universals és una manera de
garantir que perdrem, el que ens cal és dissenyar estratégies que marquin escenaris
de futur partint del coneixement del territori. Aixi, la imaginaci6 i 'autonomia encapcalen
el nostre decaleg.

La intenci6 d’aquesta Sinergia és establir I'eix de coordenades sobre les quals podem
situar la nostra politica d’habitatge per a joves. No obstant aix0, volem fer emfasi en la
manera de tractar el fenomen de I'endarreriment en I'emancipacio:

> Ser rigorosos en I'atribucié de les causes i atents a la seva multiplicitat.
» Enfortir 'autonomia local més enlla de la simple administracio.

» Innovar en I'adopci6 de mesures.

La distribucié competencial de les politiques d’habitatge esta fragmentada, i els
problemes d'accés a I'habitatge sovint prenen una envergadura que excedeix els ens
locals. Per0 el marc normatiu estableix I'autonomia i la responsabilitat dels ajuntaments
per intervenir-hi. No hi ha marge: si no ho fa I'’Administracié ho continuara fent el
mercat.
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La joventut no és un col-lectiu homogeni ni estatic. Sovint, sota la seva conceptualitzaci6
s'amaguen multiples diferéncies —i desigualtats. Perd aixd no exclou que afrontar I'accés
a I'habitatge s’ha convertit en una dificultat cada vegada més comuna entre les persones
joves. | tan bon punt aquesta dificultat ha afectat el col-lectiu jove de classe mitjana han
saltat totes les alarmes. Es cert també que I'emancipacié de la llar d’origen no pot tractar-
se com un concepte univoc, ni com una conquesta que s'aconsegueix de la nit al dia:
I'emancipacié no es basa exclusivament a establir-se en un lloc de residéncia diferent del
dels pares, ni tampoc implica mai un tall visceral amb la llar d’origen, ni tan sols és
sempre un procés irreversible.

Independentment de tots aquests condicionants, és clar que I'emancipacié de la llar
familiar és percebuda com un problema: practicament el 40% de les persones joves
d’entre 20 i 34 anys el consideren el problema personal més important (DEP i Trilla,
2003).

Un dels errors freqglients a I'hora d’explicar I'endarreriment de I'emancipacié de la llar
d’origen ha estat prendre aquest endarreriment com a efecte d'una sola causa. Per orien-
tar-se i afrontar el problema de I'accés del jovent a I'habitatge, les perspectives i propostes
sén multiples, i hi ha diversos models analitics que agrupen aquestes causes multiples en
tres grans dimensions. Servint-nos de les tipologies establertes per Gil Calvo (Gil Calvo,
2002), posarem fil a I'agulla.

-11 -
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3.1. Interpretacions economiques

Les interpretacions economiques basen les seves explicacions sobre I'endarreriment de
I'emancipacié en el nivell de renda relativa del col-lectiu jove. Si les persones joves
allarguen la seva estada a la llar familiar és senzillament perque no poden —no tenen
recursos ni capacitat d'estalvi— per emancipar-se. Aquestes interpretacions estan
directament lligades a la pujada dels preus de I'habitatge. La coincidéncia dels dos
principals descensos en les taxes d’emancipacié amb els periodes de més augment dels
preus de I'habitatge confirmarien aquesta relacié.

D’altra banda, pero, no podem oblidar el mercat de treball: per emancipar-se cal una
feina que reporti uns ingressos dignes i molt especialment la garantia que aquests siguin
estables i permetin fer front a la despesa d’un accés perdurable a un habitatge. No és
prudent “tirar-se a la piscina” del mercat de I’'habitatge sense tenir garantits certs recur-
sos. En aquest sentit, I'endarreriment en I'emancipacié s’hauria d’explicar per la
comparacio entre els seus beneficis més o menys incerts i els seus més que previsibles
riscos.



Per facilitar
I'emancipacio jove
no hem de perdre
de vista la insercio
laboral dels joves

Joves i habitatge

Perd més enlla de tenir una feina fan falta més garanties. Si als vuitanta I'atur era el
flagell de la joventut, a partir dels noranta ho és la precarietat laboral. Aquesta precarietat
es defineix en quatre dimensions basiques:!

> ladisminucié del volum d’ingressos.
» lainseguretat entesa com a temporalitat.
» els canvis en la situacio de treball, amb la flexibilitzacié com a cara visible.

» la manca de protecci6 social, amb I'abaratiment de 'acomiadament i els obstacles
als subsidis.

Tot plegat ha provocat un creixement de la incertesa que s’ha definit com un viure “a la
deriva” (Sennet, 2000) que, a banda d’excloure una part important de la poblacié jove
del finangament hipotecari (Objovi, 2003), ha avortat tota expectativa de fer plans a
llarg termini.

En aquest context, tant les persones joves com les seves families han acceptat que la
prolongacié dels estudis els concedeix una posicié avantatjosa en el mercat de treball, i
aquesta inversié en temps de formacié ha ajornat la decisié d’emancipar-se. Aixi, mentre
aquelles persones que estudien endarrereixen la seva emancipacio, les que treballen no
la tenen garantida.

1 Cano, E. (1997). Canvi socioeconomic i precaritzacié laboral en el sistema capitalista, Tesi doctoral, Universitat de Valencia. Citat a
Serracant, P. (2001). Viure al dia. Condicions d’existencia, comportaments i actituds dels joves catalans. Barcelona: Secretaria General
de Joventut (col-lecci6 Estudis, 6).

-13 -
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Causes economiques de I’endarreriment de I’emancipacio:

» |’augment dels preus de I'habitatge.

» Ladificultat d'insercié al mercat laboral.?

» L'exclusié del financament bancari per la inestabilitat laboral.
>

L'allargament del periode formatiu com a estratégia per millorar les
possibilitats d'insercio laboral.

2 Enaquest cas, si bé és veritat que I'atur ha disminuit respecte d’anys precedents, és evident que ho ha fet paral-lelament al creixement
de la precarietat i la segmentacid.

-14 -
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3.2. Interpretacions institucionals

Una altra mena d'interpretacions sén les de caire institucional. Tots hem sentit a parlar
de I'Estat del benestar perd, qué s'amaga exactament sota aquest nom? En principi la
resposta és senzilla: com el titol indica, és la intervenci6 de I'Estat orientada a millorar
el benestar de la poblaci6. Aixo inclou, fonamentalment, els serveis publics (sanitat,
educacio, etc.), les transferéncies socials (pensions, atur, etc.) i totes aquelles intervencions
directes o0 normatives encaminades a crear i protegir aquest benestar.

Les necessitats de la poblacio, perd, no s6n mai satisfetes exclusivament per |'Estat,
siné que hi hem d’afegir el paper que assumeixen altres institucions (el mercat, la familia,
etc.). D'acord amb aquesta assignacié de responsabilitats, tenim uns models d’Estat
del benestar configurats per les relacions entre Estat, mercat, familia i individus (Esping-
Andersen, 1993).

En el cas de I'Estat espanyol, la despesa publica en matéria d'habitatge, pel que fa a
ajuts tant directes com indirectes, és de les més baixes d’Europa (Adelantado, 2000).
Hem heredat un model familiar, i per extensié d’Estat del benestar, centrat en la figura
del cap de familia —sovint home i adult— que, gracies al salari que rep del mercat de
treball, exerceix el control sobre tots els familiars a carrec seu —dona i fills—, mantenint
les persones joves en la dependéncia fins a edats avangades, en comptes d’estimular-ne
I'emancipacié.

-15 -
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Aquestes relacions entre les diferents institucions han articulat el model catala de politiques
publiques d’habitatge, amb alguns trets ben visibles:?

» La provisi6 d’habitatge recau en mans del mercat.

>» La intervencio pUblica ha estat practicament inexistent, i dirigida a aquells sectors
on els efectes de I'exclusio sbn més severs.

» Els instruments d’intervencié publica s’han fonamentat sobretot en els estimuls
fiscals a la compra d’habitatge. Oblida el lloguer, descarta les subvencions directes
segons els ingressos i incentiva I'activitat constructiva més que facilita I'accés a
I'habitatge.

» La protecci6 dels llogaters no és assumida pel sector public.

Aquestes caracteristiques poden ajudar a entendre per qué es considera que el model
mediterrani és familista: requereix una familia forta i resistent perque I'escassetat de
serveis publics obliga les families a assumir les carregues de la proteccié social. En
aquest cas, la dependéencia del col-lectiu jove respecte de la familia és una estratégia
per garantir |'exit de I'emancipacié quan aquesta es produeixi. | només es produeix
quan hi ha la possibilitat de formar una nova familia, entesa com una nova unitat
d’ingressos i recursos.

3 Trilla, C. (2003) «L'Estat del benestar i la familia. L'habitatge per als joves», ponéncia presentada a les jornades L’Estat de/ benestar a
Catalunya organitzades per la Universitat Menéndez Pelayo, Barcelona, 21, 22 i 23 de juliol de 2003.
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3.3. Interpretacions culturals

Les interpretacions culturals sén aquelles que es fixen en les creences que duen les
persones a actuar com actuen. Sabem que les relacions de causalitat no sén mai prou
directes ni unidireccionals. Les creences sbén, alhora, causa de determinats
comportaments, conseqliencia de les condicions d’existencia de les persones joves i les
seves families, i empara de determinats discursos sobre la joventut i els seus habits.

Les condicions socioeconomiques poden configurar les aspiracions de les persones joves,
poden influir en les seves creences i les seves lectures de |a realitat. La manca d’ingressos
estables i de trajectories laborals més o menys lineals contribueix a avortar qualsevol
visié de joventut com a transicié, i podria ajudar a entendre per qué es diu que el
col-lectiu jove s'ha instal-lat en la joventut. En aquest context no és inusual sentir qui
titlla la joventut d’acomodada; és la retdrica perversa de culpar les victimes fent-les
responsables de les propies desgracies. Després d’haver elevat el seu nivell d’estudis
com a estrategia d’'insercié laboral, les persones joves han assumit unes expectatives
que el mercat laboral i immobiliari no satisfan. Les possibilitats de les persones mode-
len els seus desigs, i acaben “rebutjant el que els és negat”* —en aquest cas,
I'emancipacié de la llar d’origen.

4 Bourdieu, P (1988). La distincién. Criterios y bases sociales del gusto, Madrid: Taurus.
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També es podrien incloure dins d'aquest conjunt de visions i creences tots aquells
estereotips sobre joves, ja siguin positius —creativitat, innovacio— com d’altre atributs
—violéncia, ganduleria, manca de compromis— que poden alimentar la desconfianga
envers les persones joves i excloure’ls com a destinataris desitjables d’un lloguer per
estalviar-se els disgustos dels excessos nocturns o dels impagaments.

Finalment, la possessi6 d’un habitatge s’ha considerat una manera d’assegurar-se davant
dels “riscos socials”. | és en aquest sentit que s’ha d’entendre la tendéncia a adquirir
habitatges en propietat als paisos mediterranis. La possessié d'un habitatge pot ser una
garantia de seguretat en paisos on les prestacions familiars son escasses. Pero també
ha acabat instaurant una “cultura” de la propietat que molt sovint no respon a una
reflexié sobre les possibilitats i les necessitats de les persones joves.

-19 -
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4.1 Marc competencial

Per saber si una administracié té competencia o no en un ambit determinat cal remetre’s
al marc legislatiu corresponent. El dret a I'accés a I'habitatge es tracta en diversos textos
normatius. A continuacié es detallen els textos jerarquicament més rellevants:

> Declaraci6 dels drets humans de les Nacions Unides: Estableix que “totes les perso-

>

nes tenen dret a un nivell de vida que garanteixi I'educacid, I'habitatge i la salut”.

Constitucio espanyola (CE): Estableix que tots els ciutadans i ciutadanes “tenen dret
a un habitatge digne” i que “els poders publics promouran les condicions perquée
aquest dret sigui efectiu”.

Estatut de Catalunya de 1979: Estableix la Generalitat de Catalunya com a organ
competent en I'ordenacié urbanistica.

Llei 24/1991 d’habitatge: Estableix que la Generalitat de Catalunya “té per objecte
garantir a tot el territori de Catalunya el compliment del dret constitucional a I'habitatge,
i regula i fomenta les condicions de dignitat, habitabilitat i adequaci6é que han de
qualificar els habitatges, les mesures de proteccid per a llurs adquirents o usuaris”.

Llei 10/2004, de modificacié de la Llei 2/2002, d’urbanisme per al foment de
I’habitatge assequible, de la sostenibilitat territorial i de I'autonomia local: Estableix

-21 -
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que “el municipi exercira competéncies en els termes de la legislacié de I'Estat i de
les CA en les matéries seglients:

— Ordenacio, gestid, execucid i disciplina urbanistica; promoci6 i gestié
d’habitatges, parcs i jardins, etc.
— Prestaci6 dels serveis socials i de promoci6 i reinsercié social”.

> Llei de bases de régim local 7/1985: Estableix que: “El municipi, per a la gestié dels
seus interessos i en I'ambit de les seves competéncies, pot promoure tota classe
d'activitats i prestar tots aquells serveis publics que contribueixin a satisfer les
necessitats i les aspiracions de la comunitat veinal”.
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4.2 La funcio6 de facilitacio a les
administracions publiques

Si hi ha un clar reconeixement del dret a I'accés de I'habitatge, com és que tenim tantes
dificultats perqué un nombre important de la poblacié pugui disposar d'un habitatge per
viure? Ens hem acostumat a sentir parlar del mercat de treball i del mercat de I'habitatge
al mateix nivell que el mercat de valors, el mercat borsari, etc. Ara bé, éno se'ns faria
estrany parlar del mercat de I'educacié o del mercat de la salut? Al nostre pais hi ha una
xarxa d’atencié sanitaria i educativa basica que déna cobertura a tots els ciutadans i les
ciutadanes, i coexisteixen diverses modalitats entre el sistema public i universal i el
privat. La irrupcié de I'habitatge com a valor economic i la transformacio de I'habitatge
com a bé de mercat i garantia de benefici privat ha impossibilitat la coexisténcia de dos
models: un de public, basic per al conjunt de la poblaci6, i un de complementari, opcio-
nal i basat en la logica de mercat.

La mera observaci6 ens porta a comprovar que no s’ha produit un desplegament suficient
dels mandats normatius que garanteixen el dret reconegut a I'habitatge. La responsabilitat
principal recau en l'omissio dels poders publics (des de cada nivell de I’Administracio) en
el desenvolupament del dret a I’habitatge, malgrat que es tracta d'un dret constitu-
cionalment reconegut. Aquesta delegacio es produeix a partir de la continuada crisi de
I'Estat del benestar i de les noves concepcions en la gesti6 pablica, que han advocat per

-23 -
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una politica d'habitatge poc intervencionista i excessivament flexible que ha primat el
foment de la construcci6 sense garantir l'accés a I'habitatge.

En aquest sentit, cal reivindicar I'accié del conjunt de nivells administratius —local,
autonomic i estatal— adaptada a les possibilitats (competencials i pressupostaries) de
cada nivell de I'Administracio. Atesa I'especificitat de cada administraci6, podem iden-
tificar un denominador com( a totes les administracions publiques: la funcié de
facilitacié. La funci6 de facilitacié es defineix com el conjunt d’instruments que
I’Administracié disposa a fi de garantir el desenvolupament del projecte de vida dels
ciutadans i les ciutadanes. El que d'una manera més col-loquial hem anomenat facilitacid,
en terminologia juridica engloba tres activitats propies de I’Administracio:

» Servei public: conjunt de mitjans humans, materials i economics que I’Administracio,
d’'una manera directa o concertada, gestiona a fi de satisfer una necessitat social, i
per tant publica. El desenvolupament del servei public en matéria d’habitatge inclou
el ventall de possibilitats organitzatives de les quals pot fer (s I’Administracié:

— Gesti6 directa i centralitzada, mitjancant arees o departaments especifics.

— Mancomunitat de serveis d’habitatge en aquells ambits territorials caracteritzats
per una forta dispersié.

— Creacié d’empreses mixtes municipals per al desenvolupament i la gestié de
parcs d’habitatge protegit. Les mitjanes i grans poblacions poden emprar aquests
instruments pero, en el cas dels petits municipis, aquest seria un exemple clar de
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servei o instrument per mancomunar, partint de la premissa que la mancomunitat
de serveis s’ha de fer sota I'aixopluc d’'una mateixa realitat territorial.

> Foment: conjunt d’instruments administratius encaminats a orientar i condicionar
I'activitat privada, en el nostre cas del mercat de I'habitatge, cap a objectius que
garanteixin l'interes general mitjancant incentius pablics. Els instruments fiscals en
serien un exemple clar.

> Policia administrativa: capacitat de I’Administracié per imposar els mecanismes que
garanteixin I'adequacié de la normativa a I'interés general i el seu compliment.

-25-
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Aquest conjunt d’activitats administratives configuren el marc sobre el qual es defineixen
les politiques publiques, partint de la concepcié de les politiques com a instrument de
canvi i transformacié social.® En el cas de les politiques publiques d’habitatge, la
responsabilitat consisteix a garantir l'accés a I'habitatge a les persones que se n’han vist
excloses 0 que, com en el cas de les persones joves, encara no n’han aconseguit cap.

5 Goma, R.; Subirats, J. (ed.) (1998). Politicas publicas en Espana. Barcelona: Ariel.
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El procés d’elaboracié de politiques és complex si es fa sense seguir unes pautes o fases
que constitueixen el que hem anomenat disseny de politiques.

Abans de detallar aquestes fases cal tenir present sota quins principis orientem la nostra
intervencid. Les politiques publiques en matéria d’habitatge (i les politiques publiques en
general) s’han de fonamentar en criteris que actuin com a “regles del joc”.

Sota quins criteris s'han de dissenyar les politiques publiques d'habitatge?

@ Objectvitat @  Responsabilitat

@® Eficacia @ Agilitat procedimental
© Eficiencia O cquitat

a Planificacié 9 Transparencia

@ Control @ Participacio
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Tal com s’ha explicat a bastament en ndmeros anteriors d’aquesta mateixa publicaci6
(Serracant i Brunet, 2002), quan ens disposem a dissenyar politiques de joventut el
punt de partida ha de ser el coneixement dels problemes a qué ens enfrontem, les
necessitats especifiques del nostre territori. Tot disseny de politiques s’ha d'iniciar
logicament per un exhaustiu coneixement de la realitat, del qual es derivaran uns objectius
i una programacié d’actuacions sotmesos a avaluaci6 i revisié constant.

6. Avaluaciod 1. Analisi de la realitat

5. Implementacié 2. Causes

4. Prioritzacio i objectius 3. Visualitzacio




La construcci6 de
politiques publiques
passa per fer
inventari del
conjunt de
fenomens que
causen allo que
volem canviar.
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5.1 Diagnosi

La construcci6 de politiques publiques passa per fer inventari del conjunt de fendmens
gue causen allo que volem canviar. Es per aquest motiu que hem de conéixer la realitat
juvenil del nostre territori a I'hora d’optar per un determinat model d'intervencio. Aixi
doncs, hi ha tres grans aspectes que cal tenir en compte préeviament:

» Cal estudiar la realitat dels joves del nostre municipi i detectar-ne els problemes, les
dificultats i les necessitats.

» Cal identificar les causes d’aquestes necessitats i problemes.

» Cal visualitzar qué s’esta fent des de les administracions puabliques i des de la societat
civil per donar resposta a aquestes mancances.

Aquestes tres quiestions ens han de permetre veure quin tipus d'instruments hem d’aplicar
per configurar la nostra politica municipal en materia d’habitatge per a joves.
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Fins ara s’ha parlat de I'endarreriment de I'emancipacié dels joves d’'una manera més
aviat genérica, perd és necessari saber com es materialitza aquest problema al nostre
municipi per plantejar-hi les politiques d’habitatge més adequades. El que aqui s'indica
no sén més que algunes dades complementaries a les que ja proporciona I’Analisi de la
Realitat Juvenil (ARJ).

> Coneixer la proporcio de poblacié jove emancipada i les caracteristiques de les llars
joves. Una analisi de la realitat juvenil (ARJ) del vostre municipi us proporcionara
les dades exactes de la poblacié de 20 a 34 anys emancipada, i si viuen en parella
o0 en altres situacions. En el cas que encara no disposeu d’aquestes dades, un dels
millors indicadors per aproximar-nos-hi és la persona principal per sexe i edat.® Es
clar que no totes les persones emancipades ocupen el lloc de persona principal, perd
coneixent la composicié de la llar podrem fer una estimacié aproximada del total
d’emancipats. En aquest sentit cal fixar-se en els nuclis de matrimonis per edat i
sexe, que poden ajudar a veure I'edat d’'emancipacio6 de les persones joves del nostre
poble —ja que sovint casar-se equival a emancipar-se de la llar familiar—, a més
d’indicar diferéncies entre I'edat d’emancipacié de dones i homes. Les dades sobre
llars unipersonals, nuclis monoparentals i nuclis de parelles de fet, tant per edat
com per nombre de fills, acabaran de donar pistes sobre les transformacions en els

6 En cursiva el nom dels indicadors tal com apareixen a la pagina de I'Institut d’Estadistica de Catalunya (http://www.idescat.com).
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models familiars al nostre municipi. Per tant, a banda de fer un retrat forca fidel de
la situacié, també assenyalara tendencies que ens permetran fer estimacions de
quines poden ser les necessitats en matéria d’habitatge. Totes aquestes dades
provenen del padrd i del cens de poblacié i habitatges, i es recullen amb una periodicitat
quinquennal. Es poden consultar a la pagina web de I'ldescat.

Coneixer les expectatives de les persones joves respecte a I’habitatge. La inexisténcia
de fonts que permetin tipificar el tipus d’habitatge que s’ajusta a les necessitats, les
possibilitats o les demandes del col-lectiu jove del nostre municipi ens obligara a
deixar I'ordinador i fer treball de camp. Ens pot ser Gtil recérrer a les mesures que
proposem a continuacio:

— Entrevistes als API. Encara que no siguin una font gaire ortodoxa, és innegable
que els agents de la propietat tenen un coneixement exhaustiu de la demanda
immobiliaria, i ens poden definir els perfils de joves que sol-liciten habitatge, les
seves preferéncies —extensio, ubicacid, estat— i el que estan disposats a
pagar-ne.

— Intentar establir vies per recollir aquesta informacié, ja sigui mitjangant els punts
d’informacié juvenil o definint un debat ciutada amb els joves del municipi per
establir les seves prioritats en matéria d’habitatge. Qualsevol d’aquestes recollides
d’informacié hauria de tenir en compte alguns punts fonamentals:

« Preu de I'habitatge que estan disposats a pagar (recordant que no és recomanable
ni sostenible que els costos derivats de I'habitatge excedeixin el 30-35% dels
ingressos de la llar).
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« Dimensions de I'habitatge (metres quadrats, nombre d'habitacions, etc.)
« Ubicacié (en quin barri volen viure les persones joves?)

« Grau de satisfaccié amb el lloc de residéncia actual.

« Composici6 de la llar (nombre de components).

« Régim de tinenca (propietat o lloguer).

« Efc.
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L'ARJ ha de permetre una definicié aproximada de quins sén els problemes que afecten
les persones joves del nostre municipi en matéria d’habitatge. Perd és evident que aixo
només és un pas incipient en la diagnosi que ha d’encaminar les nostres intervencions.

Es imprescindible dibuixar un mapa on s'identifiquin les causes que provoquen els
problemes i les necessitats de la gent jove que hem identificat, i que estableixi com
s'interrelacionen.

Hem esmentat en el tercer capitol les interpretacions més frequents de I'endarreriment
en I'emancipacié dels joves, i és ben clar que les Uniques que permeten un abordatge
immediat sén les causes economiques.

Les causes de tipus institucional i les causes culturals excedeixen la capacitat d'incidencia
de qualsevol ajuntament, perd és ben clar que podreu detectar-ne la importancia
mitjangant tecniques quantitatives i qualitatives de diagnosi —des de I'explotaci6 de
dades estadistiques als grups de discussio.

Aixi doncs, ens centrarem en alguns indicadors que ens permetran detectar el pes del
mercat de I'habitatge i del mercat de treball en la dificultat d’emancipaci6 de les perso-
nes joves, acceptant que obviem una multitud d'altres causes que caldra detectar.
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Malgrat que sigui una tasca complexa, cal establir una analisi del sector de la construcci6
del nostre municipi i de la realitat circumdant —parant especial atencié en aquest aspecte.
Per fer aquest estudi també ens centrarem en I’ARJ i en les dades de I'ldescat, tot i que
trobarem informacié (til als webs del Departament de Medi Ambient i Habitatge i del
Ministeri d’Habitatge.”

> Analitzar el volum de construccid residencial del nostre municipi i els més proxims.
Sabent com sén els habitatges en oferta de nova construccié, podem determinar la
intensitat constructiva. Ho podem fer a partir de dues fonts:

— Els visats del Col-legi d'Aparelladors i del d’Arquitectes.

— Les llicéncies municipals, que, malgrat algunes limitacions, permeten un seguiment
immediat i més territorialitzat.

Es considera que la relacié entre el volum d’habitatges construit i el nombre
d’habitants indica que una part de I'oferta no va dirigida a la demanda de la poblacié
resident quan aquesta relacié és superior a 6 habitatges construits per cada 1.000
habitants. Quan és inferior a aquesta xifra (6 habitatges per 1.000 habitants) palesa
una escassetat de |'oferta. Els fluxos migratoris ens obligaran a prendre aquesta
relaci6 amb una certa cautela. UARJ us proporciona tota la informacié sobre les
migracions, tant per als joves com per al conjunt de la poblacié. Aquestes darreres

7 Departament de Medi Ambient i Habitatge: (http:/mediambient.gencat.net/cat/inici.jsp).
Ministerio de Vivienda: (http://www.mviv.es/).
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dades també les podreu consultar a I'ldescat, que aporta diferents indicadors del
moviment migratori i ofereix dades d’altes i baixes de residencia als municipis.

> Establir les tipologies d’habitatge que componen el nostre parc municipal. En aquest
cas, el que ens interessa determinar és I'adequacié dels habitatges que tenim, i els
que es construeixen, a les necessitats de la demanda jove.

— Com que ja coneixem les dimensions habituals de les llars joves, ens sera facil

determinar fins a quin punt la tipologia dels habitatges que es construeixen s'ajusta
a les seves necessitats (podem fixar-nos en indicadors com la superficie Gtil, el
nombre d’habitacions). Un exemple clar d’'aquest desajust és la manca d'adaptacié
de les dimensions dels habitatges al creixement de Ilars monoparentals. Que la
superficie mitjana de I'habitatge construit a Catalunya sigui de 114 m? —segons
dades de la Direccié General d’'Habitatge— no s’adiu a les necessitats d’una llar
jove, ni a les seves possibilitats econdmiques.

Fins ara, les politiques d’habitatge havien considerat primordialment I'accés a
I'habitatge. | en aixd ens hem centrat fins ara. Perd entenem que aquesta atencié
ha d’anar acompanyada d’unes condicions que garanteixin un habitatge digne i
de qualitat. Identificar I'estat dels habitatges també és un requisit indispensable a
I'hora de dissenyar politiques d’habitatge. Aquest aspecte també és recollit al
cens, perdo a més ens pot ser d’utilitat coneixer I'antiguitat del parc i I'any de
construccié de I'edifici. D’altra banda, el nombre de llicéncies d’enderroc també
contribueix a fer-nos una idea de I'estat dels habitatges.
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> Elaborar una analisi detallada dels preus de mercat i de la seva evolucié. Dins del
circuit creditici hi ha diverses agéncies de taxacié que editen estadistiques sobre els
preus de I'habitatge. També podem recérrer a les dades que proporciona la pagina
web del Departament de Medi Ambient i Habitatge de la Generalitat. La gran
mancanca d'aquestes dades és que només prenen com a referencia els habitatges
de nova construccié. A més, només ofereixen dades dels municipis amb més habitants
de Catalunya. L'analisi més afinada a les especificitats locals es pot fer a partir del
seguiment dels anuncis publicats als mitjans de comunicacié locals i comarcals o
utilitzant, altra vegada, els APl com a informadors.

Hi ha altres mecanismes per conéixer d’'una manera aproximada els preus de mercat:

— D’una banda, fixant-nos en les cambres de la propietat, que en les memories
anuals poden indicar-nos I'evolucié dels preus en els contractes tramitats dins
del marc de la seva competencia.

— Mitjancant un seguiment de les plusvalues dels contractes de compravenda que
ha cobrat el municipi. Cal tenir en compte que aquesta xifra es pot veure
emmascarada pel possible pagament en diner negre.

> Determinar el volum i els preus del parc de lloguer. En la mesura que les condicions
laborals del col-lectiu jove els descarten com a beneficiaris de finangament hipotecari,
i que les formules d’usdefruit com la masoveria urbana® estan poc desenvolupades,

8 La masoveria urbana és una formula legal basada en un contracte d'usdefruit a través del qual el propietari cedeix temporalment la seva
propietat a canvi de la rehabilitacio i el manteniment d’aquesta per part de joves masovers urbans.
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és clar que el régim de lloguer pot ser una solucié als seus problemes d'accés a
I'habitatge. Es per aquest motiu que cal fer-nos una idea aproximada de la realitat
del parc de lloguer:

— Quantitat i proporcié dels habitatges de lloguer respecte al volum total del parc
d’habitatges. A partir de les dades del cens que I'ldescat ens ofereix dins el titol
habitatges principals segons el regim de tinenga podem coneixer el nombre de
persones que paguen un lloguer i el nombre de les que afronten les mensualitats
d’'una hipoteca. Dels agents de la propietat immobiliaria també podem extreure
informacio6 de les promocions de lloguer previstes o que s’hagin pogut fer.

— Preu mitja del lloguer. En principi podem determinar el preu dels lloguers del
nostre municipi fixant-nos en les fiances que, en formalitzar el contracte
d’'arrendament, s’han de dipositar a I'Incasol —tenint en compte, és clar, que
d’aquesta manera obviem els lloguers signats sense contracte. Limport d’aquesta
fianca es correspon amb el de la renda mensual.

Analitzar la relacié de les persones joves amb el mercat laboral i la capacitat
economica. La referencia en I'estudi del mercat laboral sera, altra vegada, I’ARJ. Les
dades que més ens interessen sén les que mostren la situacié laboral dels joves i, molt
especialment, les que assenyalen I'impacte de 'atur i la precarietat i la seva evolucié.

AT'ARJ i al'ldescat trobem dades de la poblacié segons relacié amb I'activitat, sexe
i edat que, a banda de mostrar quins joves estan actius —ocupats, desocupats—,
quins inactius i en quina situacié d'inactivitat, us permetra dibuixar quina ha estat
I'evolucié d’aquestes dades els darrers vint anys al vostre municipi.
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Lestabilitat laboral i el volum d’ingressos determinen les possibilitats d’afrontar amb
garanties el pagament d’un lloguer o una hipoteca. Es per aix0 que és interessant
disposar de dades dels contractes que es fan a les persones joves i dels ingressos
que perceben pel seu treball. Les dades referents als contractes les trobarem detallades
per municipis a I'Observatori del Mercat de Treball,® que podreu consultar a la pagina
web del Departament de Treball.

Determinar els ingressos de les persones joves és una tasca una mica més complica-
da. No hi ha fonts que aportin d’'una manera regular aquesta informacié, que a la
vegada és indispensable. Hi pot haver estudis per a territoris concrets, es poden fer
servir les dades de I'enquesta periodica “Els joves catalans i I’'habitatge" —que apor-
ta aquesta informacié a Catalunya per a la franja de 20 a 34 anys— i
contrastar-les amb el que podem saber de la nostra realitat via enquestes, consultes
de les ofertes a les OTG, etc.

> Quantificar el volum del parc vacant. Volem dotar d’especial rellevancia el concepte
d’habitatge buit per la seva centralitat en el desenvolupament de politiques
encaminades a garantir un accés immediat a I'habitatge. La politica de mobilitzaci6
de I'habitatge buit és un clar exponent de la capacitat dels ens locals per incentivar,
com es detalla a continuacid, la creaci6 d’habitatge de lloguer. Aquests indicadors
poden ajudar a computar la importancia del parc vacant:

9 Observatori del Mercat de Treball: (http://www.gencat.net/stat-treb/observatori/observa.htm).
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— EI cens classifica els habitatges per tipus, i alla podem trobar el nombre
d’habitatges buits del nostre municipi. La manera més senzilla de determinar
quins sén és a partir del consum d’aigua i electricitat. Es molt probable que per
garantir la privadesa de dades les companyies no facilitin informacions gaire
concretes, pero alla on tinguin concessié municipal d’aigua si que podran donar
la xifra absoluta d’'habitatges on els consums sén sorprenentment baixos, i potser
fins i tot ens permetran saber en quins barris o carrers es concentra I'estalvi
d'aigua. Si aquesta via no resulta, es pot optar per creuar les dades del padré i les
de I'IBI, per comprovar quins béns immobles paguen I'impost que els correspon
sense que hi hagi ningll empadronat. En aquest cas, pero, ens arrisquem a comptar
com a habitatges buits els que estan llogats sense que consti en cap registre.
Finalment, i com a darrera opcid, sempre es pot emprendre un treball de camp,
porta a porta, que podreu lligar posteriorment a la tasca d'intermediacié quan
sigui I’hora d’aconseguir que aquests habitatges aflorin.
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Una vegada s’ha fet una aproximacié als problemes i les causes que els originen cal
detectar quines politiques s’estan duent a terme per resoldre’ls. Aixd ens obligara a
repassar les politiques que s'estan duent a terme des de les diferents administracions i
entitats que intervenen en el mercat de I'habitatge.

La diagnosi implica identificar els actors que incideixen en aquell ambit d’intervencio.
En aquest apartat es tracta d'avancar-nos i definir préviament i estratégicament la relacié
amb els agents que tenen competencia i relacié en matéria d’habitatge. Ens caldra:

— ldentificar les administracions supramunicipals amb competéncies.

— ldentificar els agents socials (cooperatives, ONG, fundacions, etc.) que intervenen al
nostre municipi o a la seva area d’influéncia.

— ldentificar els operadors privats.

Aquesta identificacié d’agents que intervenen en les politiques d’habitatge i la detecci6
de les activitats que duen a terme ens permetra veure a quines necessitats de les perso-
nes joves s'esta donant resposta, i plantejar les nostres actuacions d’'una manera coherent,
evitant encavalcaments i oferint possibilitats de col-laboracié amb els diferents agents.1°

10 No podem oblidar, per exemple, les mesures previstes al Decret 454/2004, de 14 de desembre, de desplegament del Pla per al dret a
I'habitatge 2004-2007, ni deixar de tenir en compte les diverses associacions que gestionen borses d’habitatge arreu del territori.
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5.2. Prioritzacio 1 objectius

A partir d'allo analitzat fins a aquest moment, cal definir les nostres estratégies d’actuacio.
Una vegada enllestida I'analisi de les necessitats i de les seves possibles causes podem
comencar a plantejar les possibles maneres de resoldre-les per eliminar el problema o si
més no reduir-ne la gravetat.

Una manera senzilla d’elaborar objectius és adoptant com a referéncia el nostre mapa
de problemes i causes, i mirar de transformar-los en metes positives. Al capdavall, els
objectius només sén les metes que s'espera aconseguir amb una determinada actuacio,
pero hi ha alguns criteris que hauriem de tenir en compte a I’'hora de formular-los:

m Pertinéncia: s'adeqtien als fins que perseguim?

= Viabilitat: tenen possibilitats de prosperar?

m Sostenibilitat: en podem garantir la continuitat?

m Eficiéncia: optimitzen els recursos disponibles?

m Cobertura: acoten els destinataris potencials?

m Etc.
Paral-lelament, cal ser conscients que no totes les metes son iguals.Hi ha d'haver una
prioritzaci6 dels objectius perque la nostra intervencié sigui ben definida i acotada a fi
d'evitar la dispersi6 en I'accié. Aixi doncs, proposem dos ambits:
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> Les fites o els objectius generals. Ens indiguen I'horitz6 i la direccié que ha de perse-
guir la nostra intervencié en el temps, ja que aquest tipus d’objectius es plantegen a
mitja i llarg termini. Pel que fa a I'habitatge, entenem que les fites a seguir s’han de
fonamentar en:

— superar I'exclusié i les diferéncies en 'accés a I'habitatge,

— garantir un habitatge digne,

— corregir les desigualtats i fragmentacions existents en I'ambit urba,
— etc.

» Els objectius especifics son aquells que materialitzen les fites i que s’acoten en un
periode de temps concret. Es a dir, tenen un marcat perfil instrumental i, per aixo,
han de ser quantificables i avaluables. Sén molts els possibles exemples, pero ens
centrarem, a tall d’exemple, en els seglients:

— mobilitzar I'habitatge buit del municipi,

— incidir sobre les noves edificacions,

— evitar el model de construcci6 difusa i potenciar el model compacte,
— fomentar la rehabilitacié d’espais que puguin esdevenir habitatge,
— cedir sol per a la construcci6 d’habitatge protegit,

— etc.

Establir bé la prioritat d’aquests objectius ens ha de permetre més o menys eficiencia i
eficacia a I’'hora d’escollir els instruments que utilitzem per posar a la practica les nostres
politiques d’habitatge.
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A I'hora de materialitzar els objectius especifics previstos en el disseny del model de
politiques d’habitatge, cal prendre conciéncia que no tots es poden desenvolupar
simultaniament. Es necessaria una prioritzacié d’objectius.

Malgrat que les estratégies d’intervencié s’han d’idear en coherencia amb un procés que
s’ha anat explicant en els capitols anteriors, en les properes pagines s'aniran desglossant
un seguit d'instruments que es tenen a I'abast i que poden ser (tils a I'hora de fer front
a les necessitats d’habitatge de les persones joves del municipi. En tot cas no es volen
generar compartiments estancs, al contrari, es proposen formules flexibles, que permeten
multiples combinacions i graus d’intensitat.

Instruments

S'estableixen tres grans agrupacions d’instruments que poden aplicar-se des del mon local:

1. Politiques urbanistiques. Son les que s'impulsen a partir de la gestié del sol i I'edificacio.
No només configuren el model d'edificacid, sind també el model de poble o ciutat i les
relacions amb els municipis veins.

2. Politiques fiscals i tributaries. Sén les que van encaminades a establir linies d'incentiu
o penalitzacio a partir dels mecanismes de recaptacié establerts al municipi. Cal consi-
derar que els impostos que recapta 'ajuntament s’han d’ajustar a uns parametres
determinats per llei, i aixo ens permet poc marge d’actuacid. Aixi doncs, en materia de
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fiscalitat, la via propia de I'ajuntament recau en les taxes, definides en una politica fiscal
municipal determinada per les ordenances fiscals. Es per aix0 que es considera que les
mesures fiscals han de ser un complement de la resta de politiques.

3. Politiques d’intermediacid. Son les adregades a construir ponts que permetin equili-
brar la relacié fins ara desigual entre les persones necessitades d’habitatge i el mercat de
lloguer. Les politiques d’intermediacid, en el cas del col-lectiu jove, sén politiques basades
en I'acompanyament de la persona en el procés d’emancipacié. A més, son un mitja per
aconseguir prestigiar el regim de lloguer entre els petits propietaris.

6.1. Politiques urbanistiques

Per motius demografics i de planificacié productiva, s'ha establert un model urbanistic
que identifica creixement immobiliari Gnicament amb la creaci6 de riquesa. Aixo ha
comportat un model d’edificaci6 en el qual I'habitatge massiu i periféric, la segregacio
d'usos del sol i la depredaci6 del medi ambient ha estat una constant en les darreres
decades.

La politica urbanistica permet establir unes bases que determinaran I'activitat construc-
tiva. Regular els usos del sol, determinar la ubicacié de les activitats economiques i
planificar la mobilitat sén responsabilitats de I'’Administracié local que directament o
indirectament configuren el mercat immobiliari. Aquesta responsabilitat s’exerceix a tra-
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vés del pla d’ordenaci6 (PGOU), que és un reflex del nostre projecte, del nostre model de
ciutat. Si no hi intervenim, seran les dinamiques del mercat les que modelaran el nostre
entorn.

L'actual Llei d'urbanisme de Catalunya s’estructura a partir dels béns de patrimoni public
amb les finalitats seglients:

— Actuar en el procés d'expansié de les poblacions i millorar-ne la qualitat de vida.
— Fer efectiu el dret a accedir a un habitatge digne i adequat.

— Intervenir en el mercat immobiliari a fi d’abaratir el preu del sol urbanitzat.

— Establir reserves per protegir el sol no urbanitzable.

En materia de gestié urbanistica els ens municipals tenen competéncies plenes. Tenen
capacitat per decidir quin model d'actuacio urbanistica s'executara i fins i tot la capacitat
d’escollir 'agent urbanitzador, de manera coherent amb el planejament general.

El valor més preuat en matéria urbanistica, com ja deveu imaginar, és el sol. Es en
aquest sentit, d’acord amb I'actual legislacid, que son competéncia dels ens municipals:

— La promocié publica d’habitatges. Podem establir patrimonis publics de sol i
d’habitatge creant immobles exclosos del mercat a fi de satisfer demandes socials.

— Gestid del sol public o aportacié de solars a I'Incasol, també per a la promocio
d’habitatge protegit.
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Les mesures de — Establiment d’unes reserves de sol d’'un 20% com a minim, que s’hauran de destinar
caire urbanistic sén a habitatge protegit. Cal que els ajuntament vetllin pel compliment d'aquesta previsio

a fi de garantir un imperatiu social reconegut a la llei.
un reflex del nostre Ideg ir un imperatiu soci ou i

model de ciutat — Sancionar segons la llei vigent, que estableix un capitol de sancions amb uns imports
determinats. La peculiaritat recau en el fet que els diners obtinguts d’aquestes sancions
s’han d’incorporar al patrimoni public de sol i d’habitatge. Aixo és molt important,
perque accentua la necessitat de I'exercici de la funcié de policia administrativa per
part de I'ajuntament i perque la mateixa llei estableix la finalitat social d’aquesta
recaptacio.

— Rehabilitacié d’habitatges i col-laboracié en la gestié dels ajuts.

— Remodelacié urbana i gesti6 urbanistica a partir de criteris sensibles a les dificultats
de la joventut.

— Control de I'habitabilitat a través de les Ilicéncies urbanistiques i dels expedients de
ruina.

— La gestid i I'administracio del sol public és la gestio d'un bé col-lectiu, de la mateixa
manera que la del diner public. La gestié d’aquest sol s’ha de fer a partir d’un criteri
de responsabilitat social. Qualsevol apropiaci6 privada de les plusvalues generades
per aquests béns és un frau al conjunt de la ciutadania.

Totes les mesures de caire urbanistic reflecteixen el model de ciutat que ens marquem.
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| una decisi6 d’aquesta envergadura s’hauria de dur a terme de la manera més participada
possible. Un instrument que permet la inclusi6 dels elements esmentats anteriorment és
el Programa d’actuacio urbanistica municipal (PAUM). Esen aquest punt on el col-lectiu
jove, conjuntament amb I'ajuntament, poden definir els mecanismes de creaci6 d’habitatge
protegit, tant de compra com de lloguer. Fem eémfasi en aquest aspecte, perqué la
definicié del PAUM permet la participacié de la ciutadania en general i, evidentment, de
les persones joves.

6.2. Politiques fiscals 1 tributaries

Linstrument que tenen els ajuntaments per regular la fiscalitat dels tributs locals s6n les
ordenances. En aquest apartat ens centrarem en aquelles figures impositives que tenen
repercussié directa sobre els béns immobles, no només perqué son les que graven la
transmissié i la tinenga de sol o habitatge, sind també perque la propietat immoble és
la base dels impostos locals (I'impost sobre béns urbans és la principal figura tributaria
municipal i representa gairebé el 50% dels ingressos impositius i prop del 20% dels
ingressos totals no financers).

Els ens locals han estat i han de ser el laboratori de proves i d'innovacié per respondre
a les dificultats d’accés a I'habitatge. El principi d’autonomia local permet, mitjancant
els mecanismes juridics propis (ordenances), crear una politica fiscal especifica d'acord
amb l'analisi de la realitat efectuat.
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Els impostos

D’una banda trobem els impostos municipals, que estan regulats per la Llei d’hisendes
locals, la qual determina quins impostos s’han de poder aplicar i els marges en que es
poden moure les quantitats.

» Limpost sobre els béns immobles (IBI) grava la tinenca de béns urbans, rdstics o en
fase d'urbanitzacié. L'Estat en determina el valor de base (el valor cadastral del
terreny o I'immoble) i el municipi fixa el percentatge entre un maxim i un minim
establert per llei. En el cas de I'IBl aquest marge oscil-laentre el 0,4% i 1'1,1%. LIBI
és un impost d’aplicacié obligatoria. Recau sobre el propietari de la finca, pero en el
cas d’urbanitzacié pot recaure en el promotor.

» Limpost sobre construccions, instal-lacions i obres (ICIO) és un tribut indirecte que
grava les construccions per a les quals es necessita llicéncia urbanistica o d’obra.
L'ICIO, amb un percentatge maxim fixat per la llei, és d’aplicacié voluntaria i recau en
els propietaris o els promotors de I'obra. S’hi preveuen bonificacions de fins al 95%
en obres que puguin ser considerades d’especial interés cultural, arquitectonic o
social.

» Un altre impost d’aplicacié voluntaria és I'impost sobre I'increment de valor dels
terrenys estimats en el moment de la transmissid. Aquest impost grava les plusvalues
de la venda corresponents al terreny, i recau en el venedor. La Llei d’hisendes locals
fixa els criteris per determinar I'increment (plusvalua) i el percentatge maxim
aplicable.
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Les taxes

Per altra banda trobem les taxes, que son I'import que fixa I'ajuntament per a la utilitzacié
del sol public o per a la prestacié de serveis publics o per a la realitzacié d'activitats o
tasques administratives de competéncia local —subministrament d’aigua, recollida
d’escombraries, clavegueram, etc.—. Les fixa el ple de I'ajuntament en les ordenances
fiscals o en el moment d’establir el servei i es determinen en relacié amb el cost del
servei. Aixi, en la fixacié de les taxes cal tenir en compte que el seu import no pot excedir
el cost del servei.

L'actualitzacié dels valors cadastrals i I'actual boom immobiliari poden representar un
significatiu augment dels habitatges que tributen i, per tant, una recaptacié més elevada
de I'IBl i un apreciable augment dels ingressos per I'ICIO. Lactivitat constructiva també
implica que creixi el nombre de transmissions immobiliaries i, per tant, els ingressos
corresponents a les anomenades plusvalues municipals també poden augmentar. Aquest
augment dels ingressos impositius dels ajuntaments permet un cert joc amb els tipus
impositius que graven els citats impostos. Som conscients que la discrecionalitat que
permeten les atribucions dels ajuntaments és limitada, perd creiem que és una mesura
que ens permet complementar altres actuacions, com per exemple:

> Incentivar els petits propietaris del nostres municipis en la mobilitzacié dels habitatges
buits mitjangant reduccions de I'lBI.
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» Crear I'impost de construccions, que permet bonificar els promotors que destinin
habitatges de nova construccié a les necessitats que hagi establert la nostre analisi
de la realitat.

> Penalitzar, via taxes, les tipologies d’habitatges que generen externalitats, per exemple,
les edificacions de les urbanitzacions disperses.

Al mateix temps cal reivindicar als ens supramunicipals la creacié de mecanismes fiscals
gue garanteixin incentius en aquelles carregues que afecten directament les persones
joves:

— Desgravaci6 de I'IRPF en els costos de lloguer.
— Descomptes d’IVA i costos notarials en la compravenda d’habitatges.

o

N
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O indirectament:

— Deducci6 d’'IVA als propietaris i promotors que destinin les seves promocions a
ampliar el parc de lloguer a un preu social.

— Reduccié de I'impost de societats a les promotores que construeixin HPO o habitatges
de preu concertat.
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6.3. Politiques d’intermediacio

Hem vist quines opcions tenim d’intervenir sobre el mercat de I’'habitatge aprofitant les
competencies dels ens locals en matéria urbanistica i a través de I'establiment dels
tributs locals. Leficacia d’aquestes intervencions, pero, pot ser molt variable, i ambdues
tenen en comu que sén iniciatives amb efectes a mitja termini. Les dificultats d’accés a
I'habitatge es poden preveure amb antelacid, pero els problemes que tenim ara no els
resoldrem amb una promocié d’habitatges socials que preveiem acabar d'aqui a 5
anys. Calen instruments que permetin resultats més immediats.

Les politiques publigues de lloguer poden ser una solucié a aquesta necessitat de resultats
immediats i poden avancar I'’emancipacio de la llar d’origen de les persones joves, ja
que no els caldria el periode d’estalvi que exigeix I'adquisicié d’un habitatge.

Fins ara, les politiques publiques de lloguer havien optat per dues vies fonamentals:

1.Incidir sobre les rendes: les subvencions directes, ja sigui als propietaris o als llogaters,
han tingut uns clars efectes inflacionistes (Adelantado, 2000).

2. Incidir sobre I'oferta: la promocié publica d’habitatges de lloguer és una opcié
segura, perd és més cara, exigeix més temps i requereix sol on ubicar les promocions.
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La poca efectivitat d’aquestes mesures, unides a un clar foment de la propietat en
detriment del lloguer i a la manca de garanties de seguretat als propietaris que podrien
llogar els seus habitatges, tenen una responsabilitat important en el fet que I'Estat espanyol
lideri el ranquing de paisos amb més habitatge buit (Trilla, 2001). Seria una actitud
ingénua esperar que el mercat s'autoreguli en un moment d’auge com I'actual. Es davant
d'aquesta necessitat imperiosa de fomentar el lloguer aprofitant els habitatges buits,
d'una banda, i d’apropar les persones joves al mercat de I'habitatge orientant-los, de
I'altra, que la mobilitzacié de I'habitatge buit a través de la intermediacié es revela com
un instrument fonamental.

El ventall de models en matéria de politiques d’intermediacié és prou extens, i permet
una gradacié d’intensitats considerable segons les possibilitats i les ambicions que es
tinguin. Quan parlem d’intermediaci6 per a I’'habitatge ens podem referir a la tasca de
posar en contacte propietaris i arrendadors —una funcié que ja fan les agencies de la
propietat immobiliaria amb finalitats lucratives—, pero és evident que aixd no és més
que el grab menys exigent i menys transformador d’aquest instrument.

Per intermediacié entenem una intervencié que ha de garantir una relacié equilibrada
entre les parts i que vetlli pel correcte funcionament de tot el procés d’arrendament.
Aquest equilibri només es pot aconseguir amb una implicaci6 decidida de I’Administracié
sobre el mercat de lloguer fomentant, d’'una banda, I'aflorament de I'habitatge buit amb
estimuls als propietaris —com les subvencions a la rehabilitacié i les garanties de
cobrament— i, de l'altra, garantint uns preus de lloguer assumibles pels llogaters
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potencials. En aquesta linia, un model de maxims seria aquell en qué la mateixa
Administraci6 paga una “renda mensual de mercat” als propietaris i cobra un “lloguer
social” o un “lloguer just” als inquilins (establert generalment en el 30% dels ingressos
de linquili), subvencionant, per tant, la diferéncia entre les dues quantitats.

Propietaris

Administracio
(intermediacio)

Arrendatari

Model d’intervencio
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Lobjectiu d'una borsa d’habitatge —com a exemple paradigmatic de la intermediacio
per a I'habitatge— és facilitar I'accés de les persones joves a habitatges assequibles i
adaptats a les seves necessitats. Per tal d’assolir aquest objectiu, s’opta per intervenir
sobre el mercat d’habitatge privat, amb la finalitat de treure al mercat de lloguer tots els
habitatges que per diverses raons estan buits.

El funcionament d'un servei d'intermediacié es basa en la gestié gratuita d’habi-
tatges de lloguer. Aquesta gestié comenca a I'inici del procés —amb la captacio
d’habitatges i la seleccid i prioritzaci6é d'usuaris potencials— i es prolonga al llarg de la
relaci6 arrendataria, de manera que no acaba amb la signatura del contracte
d’'arrendament, sin6 que continua amb la tasca de seguiment del compliment d’aquest
contracte, fent mediacié en tots els conflictes que puguin sorgir. Es tracta que les parts
implicades en el contracte siguin conscients de la importancia de complir els compromi-
S0S que exigeix aquesta relacid, un punt imprescindible perqué també les dues parts
puguin gaudir dels seus drets. Aquest equilibri entre les parts es busca des de l'inici,
vetllant perque els preus dels pisos que s'incorporen a la borsa d’habitatge siguin raonables,
establint garanties de cobrament als propietaris o fent inventaris exhaustius de I'estat de
I’habitatge i el mobiliari.
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Funcions de les borses d’habitatge
— Oferir garanties i avantatges economics, juridics i técnics als propietaris i als llogaters.
— Cercar habitatges per incorporar-los a la borsa.

— Comprovar la situacio6 dels sol-licitants de I'habitatge i establir un registre jerarquitzat
de sol-licitants.

— Fer de mediadors entre propietaris i llogaters.
— Tramitar els contractes de lloguer i les assegurances de caucié i multirisc.

— Tramitar les subvencions de rehabilitacio i els microcrédits necessaris per fer front a
obres, quan calgui.

— Fer el seguiment de la bona utilitzacié de I'habitatge i controlar els pagaments del
lloguer.

Perqué un servei d’aquesta mena sigui eficient és necessari que s'ofereixi per a una
poblacié minima d’uns 50.000 habitants. Es considera que a partir d’aquesta xifra hi
ha una poblacié prou gran per nodrir la borsa d’habitatges, hi ha un volum de sol-licitants
prou elevat per justificar el servei i, en definitiva, es garanteix un servei eficient i eficag.
Per garantir la implantacié territorial de les borses quan no s’assoleixin aquests minims,
es pot optar per mancomunar el servei entre diferents municipis, trencant el model més
habitual de borses municipals . Es clar, també, que a I'hora de compartir el servei caldra
tenir en compte que els municipis que l'integren estiguin ben comunicats i tinguin vincles
socioeconomics.
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Borses d’habitatge jove: avantatges per al propietari

Borses d’habitatge jove: avantatges per al col-lectiu jove
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Una borsa d’'habitatge pot ser gestionada de maneres mdltiples:
— Gesti6 directa de I’Administracié local/mancomunada

— Gestié mitjangant una societat municipal/supramunicipal

— Creaci6 d'una entitat gestora amb participacié municipal

— Contractacié d'una entitat gestora especialitzada

L'eleccié d'un o altre model de gestié deprendra de les caracteristiques d’organitzacio6
interna de cada ajuntament.

El procés segueix les fases seglients:
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Avaluar les actuacions —controlar I'evolucié dels projectes i els seus resultats— ens ha
de permetre fer més efectiva la practica i aplicar noves mesures que puguin millorar
I'orientacié de les intervencions. En aquest sentit, entenem I'avaluacié com una eina
que ens ha de permetre:

— Adaptar les politiques a les necessitats dels joves i a les possibilitats de I’Administracio.
— Reorientar la intervenci6 i el desenvolupament de la nostra actuacio.

— Crear un espai continu en el temps per avaluar, diagnosticar i dissenyar politiques
d’habitatge.

No és el mateix centrar-se Unicament i exclusivament en 'analisi dels objectius o dels
resultats que fer el seguiment de tot el procés. Simplificant, es poden visualitzar dues
modalitats d’avaluacié:

> Avaluacié de resultats i impacte: El que volem amb aquest model d’avaluacié és
mesurar I'assoliment dels objectius. Per aconseguir coneixer els efectes d’un progra-
ma amb relacié a les metes proposades ens centrarem en indicadors qualitatius
—mesurant les perspectives i les percepcions dels destinataris d'una actuaciéo— i
quantitatius —mesurant la modificacié dels parametres de la nostra diagnosi a
través del control estadistic—. Seria una avaluacié molt centrada en la fase
d’'implementacio, i hauria de tenir en compte els elements seglients:
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Qué s’ha d’avaluar?

Eines per avaluar

Impactes

El valor de les variables a I'inici de I'actuacié i com
hem aconseguit modificar-les (dades referents a
I’'emancipaci6 jove)

La cobertura

— Sistema d'indicadors

— Informes técnics

— Estudis

— Taules d'agents socials juvenils
— Entrevistes a altres institucions
— Entrevistes a operadors privats

El pes del context de I'actuacié —les causes— i
com hi hem intervingut, fent atencid, també, al
valor de les variables a l'inici de l'actuacié i a la
manera com hem aconseguit modificar-les (dades
referents al mercat de I'habitatge, el mercat de
treball, etc.)

— Sistema d'indicadors

— Informes técnics

— Estudis

— Taules d'agents socials juvenils
— Entrevistes a altres institucions
— Entrevistes a operadors privats

La detecci¢ d'altres agents i I'establiment de
col-laboracions, de protocols de derivacid, etc.

La visibilitat de la nostra actuacio

— Taules d’agents socials juvenils
— Entrevistes a altres institucions
— Entrevistes a operadors privats
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» Avaluacié del procés: La pretensié d’aquesta avaluacié és donar dades sobre el
funcionament d’una actuacié. En el cas de les politiques d’habitatge, I'avaluacio6
d'impacte ens donara poques orientacions: des de I'ambit municipal dificilment podrem
emprendre actuacions que incideixin en la rigida dinamica del mercat de I'habitatge
a escala global, tanmateix és evident que es poden modificar les trajectories de vida
dels beneficiaris directes de les nostres actuacions —i aixo sera constatable—. Es per
aixo que té molt de sentit fixar-nos en com fem les coses. A continuacié us detallem
els elements que poden ser més Utils a I’hora de plantejar aquest model d’avaluacio:
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— Definicié de problemes i oportunitats — Sistema d'indicadors
— Estudis

— Taules d'agents socials juvenils
— Entrevistes a altres institucions

— Atribucié de causes als problemes detectats — Taules d'agents socials juvenils

— Analisi de relacions que podem haver obviat — Entrevistes a altres institucions
— Entrevistes a operadors privats

— Existéncia de contradiccions o encavalcaments — Recull d'actuacions de diferents
de les nostres actuacions amb les d’altres administracions
administracions o entitats privades

— Procés i justificacié de la prioritzacié d’objectius — Analisi inte_rna o
— Coheréncia de la construccié d'objectius amb — Taules sectorials amb agents socials juvenils
el diagnostic — Entrevistes a altres institucions
— Realisme/factibilitat dels objectius — Entrevistes a operadors privats
— Resultats d'acord a criteris de: a Eficacia — Indicadors quantitatius
» Eficiéncia — Opini6 dels participants / implicats
= Cobertura — Entrevistes a altres institucions
» Visibilitat — Grups de discussié6 amb tecnics
» Satisfaccié — Entrevistes a operadors privats
— Utilitat dels informes d’avaluacié a I'hora de — Grau de publicitat, coneixement i
plantejar reorientacions. possibilitat de compliment de les

recomanacions de I'informe
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En un entorn cada vegada més divers i global, el rol dels governs locals s’ha vist impulsat
perqué és I'ambit més proper per identificar i donar resposta a les demandes dels
ciutadans, especialment en un moment d’exclusio6 creixent, que requereix una atencio6
adaptada a les especificitats. En I'ambit local s’han rutinitzat els enfocaments tecnics i
la gestié de la immediatesa, perdo comenca a ser hora de plantejar linies politiques clares
i d’establir objectius a mitja termini.

Es cert que I'ambit local és el primer espai on van a parar les demandes i els problemes
de la ciutadania, perd podem assumir aquesta realitat d’'una manera positiva. Es tracta
de considerar que els “problemes” s6n potencialitats de canvi i de millora.

Havent repassat els diferents marcs normatius i les activitats propies de I’Administracié
en la configuracio6 de politiques publiques, podem afirmar que I’Administraci6 local té
com a competéncia basica la facilitacié. Entenem per facilitacié el conjunt de mesures,
instruments i recursos encaminats a garantir el ple desenvolupament autonom de
I'individu.

Més enlla del conjunt d'instruments i d'analisis que s’han anat detallant en aquesta
publicacid, es presenten un seguit d'idees forca sobre les quals s’ha construit el document
que teniu a les mans:
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> Cal una intervenci6 dels agents publics en el mercat de I'habitatge, fins a convertir-
se en un operador amb la potestat normativa necessaria per garantir I'accés a
I'habitatge en unes condicions optimes.

» La coordinacié dels diferents agents publics ha de permetre definir unes politiques
d’habitatge propies i escaients a la realitat de les persones joves.

» EIl moén local disposa de legitimitat i d’autonomia propia per incidir en la creacié
d’habitatge i facilitar-la.

Seguint I'esquema plantejat per Llopart i Serracant,!! la logica del mercat, sense
regulacions ni intervencions, genera l'increment i la reproducci6 de les desigualtats,
accentuant i ampliant el perfil dels anomenats exclosos residencials. Dit aix0, es detec-
ta la necessitat de voluntat politica per fer front a I'exclusioé residencial que pateixen
bona part de les persones joves i a la més que probable reproduccié d’aquesta exclusio.

Hem constatat que les persones joves estan en condicions desfavorables respecte de les
adultes, perd, a més, veiem que el pas a 'edat adulta no és cap garantia d'estabilitat
per a les persones que s'han incorporat al mercat laboral després del procés de
desregulaci6 i I'eclosi6 de la precarietat. Davant d'aquest escenari, convindrem que les

11 Llopart, I.; Serracant, P. (2004). Debats i lectures sobre politiques de joventut, Barcelona, Secretaria General de Joventut. (Sinergia 7).



L'accés a
I'habitatge és
una condici6
imprescindible
perque les
politiques de
joventut
afavoreixin
I’autonomia
personal i la plena
ciutadania de les
persones joves

Joves i habitatge

politiques nuclears —les que consideren tots els aspectes relacionats amb el
desenvolupament de les persones joves— no només son importants per satisfer les
necessitats dels joves en la definicié de la seva trajectoria de vida, sind que poden
representar el primer fre a una precarietat que amenaca d’estendre’s com una taca d'oli.

Es evident la necessitat d'unes politiques de joventut que responguin a l'objectiu de
garantir les condicions perque les persones joves puguin desenvolupar d’una manera
autonoma el seu projecte vital.
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