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Estudi de I'habitatge a les llles Balears:
Perspectives de l'oferta i la demanda i
aproximacions des de les Smart Cities.

Guillem Roman Salas

Resum- Els darrers anys s’ha fet pales el fet de que I'accés a I'habitatge s’ha anat complicant de
cada vegada més, especialment per a les generacions més joves, que constitueixen les capes de la
societat que per motius evidents menys temps han tingut d’acumular recursos. Les causes i factors
rera aquesta casuistica sén diverses. D’aquesta manera, I'objectiu del present treball es contribuir
a entendre la qliestié de quines variables han pogut inlfuir en I'apreciacié dels preus de I'habitatge
a les llles Balears, aixi com a I'analisi dels efectes de les politiques més habituals dutes a terme
per part de I'’Administracié per pal-liar-ne el problema, com poden constituir la regulacié del preu
dels lloguers, la limitacié de compres per part d’estrangers, o la politica monetaria. A més, a més,
el treball pretén avaluar quina és la percepci6 del problema de I'accessibilitat a I'hnabitatge per part
del public general de les llles. Aixi, la hipotesi del present estudi planteja que certes politiques per
part de I’Administracié en matéria d’habitatge poden complicar encara més 'accés a aquest. Es en
aquest context que el concepte de Smart City hauria de poder oferir tota una série d’oportunitats i
solucions per abordar aquesta problematica.

Paraules clau- Accés a I'habitatge, Administracié, public general, regulacié del preu dels llo-
guers, limitacié de compres per part d’estrangers, politica monetaria, solucions, Smart City.

Abstract— In recent years, it has become clear that access to housing has become increasingly
difficult, especially for younger generations, who constitute the layers of society who, for obvious
reasons, have had less time to accumulate resources. The causes and factors behind this casuistry
are diverse. In this way, the goal of this work is to contribute to understanding of the question
of which variables have been able to influence the appreciation of housing prices in the Balearic
Islands, as well as to the analysis of the effects of the most common policies that have been carried
out by the Administration to alleviate the problem, such as rent price regulations, limitations foreign
home buyers, or monetary policy. In addition, the work aims to evaluate what is the perception of
the problem of housing accessibility by the general public of the Islands. Thus, the hypothesis of the
present study suggests that certain policies on the part of the Administration in the matter of housing
can further complicate access to it. It is in this context that the Smart City concept should be able to
offer a whole series of opportunities and solutions to address this problem.

Keywords— Access to housing, Administration, general public, rent price regulations, limitati-
ons on foreign home buyers, monetary policy, solutions, Smart City.
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I’evolucié i determinacié dels preus de I’habitatge a les Illes
Balears, aixi com 1’avaluacié de certes politiques dutes a
terme per part de I’ Administraci6 al respecte, i si es poden
plantejar alternatives a partir del concepte de Smart City
que possibilitin una major facilitat en I’accés de I’habitatge.
Les Illes Balears sén la quarta comunitat de I’estat espa-
nyol amb el preu del lloguer més alt segons les dades del
portal immobiliari Fotocasa. Les causes d’aix0 darrer es
poden trobar en el fet de que les Balears son la comunitat
que més ha crescut en termes de poblacié de tota Espanya
en els darrers 20 anys, aixi com la que més va créixer en
termes de PIB en el 2021. A més a més, ’interes dels nord-
europeus per la comprar de segones residencies a Mallorca,
aixi com la incapacitat per part de I’ Administracid per arti-
cular una oferta d’habitatge public adequada, han jugat un
paper clau en I’encariment dels preus de compra-venta i llo-
guer d’immobles. D’aquesta manera, podem veure que una
de les conseqiiencies més notories de tot aixo ha estat que
el percentatge d’ingressos destinats a pagar el lloguer per
part d’individus i families s’ha anat incrementant amb el
pas dels anys. Concretament, els ciutadans de les Illes Ba-
lears han de destinar de mitja un 55% de dels seus ingressos
a pagar la hipoteca y un 39% a pagar el lloguer, segons un
estudi del portal immobiliari Idealista, que situa 1’arxipelag
com la Comunitat on major esfor¢ de mitja es requereix per
a poder accedir a un habitatge, en qualsevol de les dues mo-
dalitats [1]. Les xifres del lloguer augmenten si ens fixem
en el mapa provicial del percentatge mitja d’ingressos des-
tinat a pagar un lloguer per un pis de 60 m2 elaborat per pel
portal de dades Datamania, en el qual tot i que Balears no
ocupa la primer posici6 el percentatge €s del 53%.

+2¢Que % de mi sueldo tengo que destinar para alquilar
un piso de 60 m2 en... ?
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2 METODOLOGIA

A efectes de metodologia, es dura a terme el segiient procés:

* Es fitara I’estudi a la Comunitat de les Illes Balears,
posant un especial enfasi en 1’illa de Mallorca, i se n’-
exposara ’estat de I’art.

* S’exposaran quines son i han pogut ser les variables i
dinamiques demografiques, econdmiques i politiques

que hagin influenciat sobre la determinacié dels preus
de I’habitatge, i.e. sobre 1’accessibilitat a aquest.

* Mitjancant un estudi bibliografic, s’analitzaran quines
han estat les politiques en materia d’habitatge més ha-
bituals dutes a terme per part de I’ Administracié de les
Illes Balears i I’Estat Espanyol aixi de diverses ciutats
iregions del mén, amb I’objecte d’analitzar s’hi ha ha-
gut processos i conseqiiencies semblants i si aquestes
han sigut positives i/o negatives.

* Es realitzara una enquesta per consultar 1’opinié del
public en materia d’habitatge, aixi com per a contrastar
la hipotesi del present treball.

* Finalment, s’exposaran tota una serie de solucions des
del concepte de les Smart City ofertades a altres llocs
del mén que potencialment puguin servir de guia en la
recerca de soluciona locals per a pal-liar el problema
de I’accessibilitat a I’habitatge a les Illes.

3 ANALISI DE LESTAT ACTUAL

A dia d’avui a les Illes Balears el preu per metre quadrat es
troba als previs al de I’esclat de la bombolla immobiliaria de
I’any 2008, fet que contrasta amb la resta de 1’Estat, ja que
com podem observar en la grafica de la figura 1 elaborada
partir de les dades del Ministeri de Transport, Mobilitat i
Agenda Urbana [2], aquest ha disminuit des de I’any 2008,
repuntant amb forca a partir de I’any 2014 fins a dia d’avui.
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Fig. 2

En termes de poblacid, si consultem les dades d’evoluci6
de la poblaci6 per Comunitats Autonomes a I’INE, veurem
que les Illes Balears és la comunitat que més ha crescut en
poblacié en els darrers més de 20 anys, concretament del
1998 al 2022, amb un 47,27% de variacid, superant amb
escreix la mitja nacional de 18,90% [3].

Els motius rere aquest fet rauen son diversos, pero si ob-
servem atentament el grafic de la figura 4, veurem que el
factor més ponderant sobre aquesta pujada espectacular es
pot haver degut a les successives onades migratories que
han viscut les Illes en el periode mencionat, mentre que el
creixement de la poblaci6 local o nacional, s’ha mantingut
estancada. Aquestes onades es donen amb més forca durant
els anys de la bombolla immobiliaria, ja que a causa de 1’e-
levat ritme de construccid, es va generar una alta demanda
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de ma d’obra. Si desglossem aquesta massa migratoria ar-
ribada principalment al llarg dels anys 2000, en les diverses
nacionalitats que la conformen, observarem que el compo-
nent més important son els marroquins seguit dels italians,
els alemanys i els britanics... Una altra factor contribuent
a I’apreciaci6 dels preus de I’habitatge és el turisme. Es
ben sabut que I’Estat Espanyol és una superpoténcia a ni-
vell mundial, essent un dels paisos més visitats del mén, en
la qual les Illes Balears hi ocupen una posicié privilegiada
en el ranquing autondmic, suposant entre un 16% i un 20%
del total de turistes a nivell estatal a excepcié de 1’any 2020,
com bé podem veure en la grafica de la Figura 4. elaborada
a partir de dades de I'INE [4].
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De fet, la compra d’habitatges per part d’estrangers a
augmentat de forma significativa en els darrers 10 anys,
concretament, han comprat un total de 56272 immobles en
el conjunt de les Illes Balears segons el Consell General
del Notariat. Cal a dir que aquest augment s’ha donat en
el conjunt de I’Estat, pero els fets diferencials que en fan
de les Illes un cas excepcional son els segiients: és la co-
munitat amb el preu mig més car i els principals compra-
dors son alemanys i britanics; aixo darrer contrasta altament
amb la resta de comuniutats autonomes, on els principals
compradors estrangers d’habitatge son ciutadans marroquis
i rumans. La presidenta de la comunitat Francina Armen-
gol s’ha referit en diverses ocasions a la compra de segones
residéncies per part d’estrangers com el factor més deter-
minant de la pujada de preus de I’habitatge a la Comuni-
tat; a I’any 2010 els estrangers compraren un total de 3000
habitatges, i 11 anys més tard, només al primer semestre
del 2021 aquesta xifra fou de 2812, a més el preu mig de
compra-venta se incrementat al voltant d’un 50%, pssant de
2524 euros per metre quadrat a I’any 2010 a 3607 euros a

la primera meitat de 1’any 2021, essent aquesta la xifra més
de alta de tot I’Estat Espanyol. Per posar-ho en contrast,
el preu mig nacional per metre quadrat a la primera meitat
del 2021 fou de 1863 euros, 1 a Extremadura de 405 euros
[5]. Si observem quin ha estat el ritme de construccié d’-
habitatge a les Illes, fixant-nos com a proxy amb el nimero
de llicéncies concedides per a la construcci6 i rehabilitacié
d’habitatges menys les concedides per a la seva demolicié
[6], veurem que aquesta ha estat insuficient ates el nimero
de compres realitzat per part d’estrangers. D’aquesta mane-
ra, si ens fixem en la figura 5, del 2001 al 2008, en els anys
de la bombolla, es concedeixen per part de les diverses ad-
ministracions, un nimero creixent de llicencies d’obra per
habitatges, passant de menys de 6000 llicéncies a principis
del 2002 fins a més de 12000 llicencies a finals del 2007
1 principis del 2008, mentre que després d’aquest any les
concessions cauen amb forga fins a I’any 2015 al voltant
de les 1000 llicencies, any a partir del qual tornen a créixer
fins a tornar-se a situar en les gairebé 6000 lliceéncies a 1’any
2019. Aquest darrer factor es pot deure a que la1’esclat de la
bombolla va fer que molts d’agents participants del mercat
immobiliari incorressin en fortes perdues. Per altra banda,
si ens fixem en I’oferta d’habitatge public duita a terme per
part de I’Institut Balear de 1’Habitatge (IBAVI) des de 1’any
2019 veurem que aquesta només ha estat de 438 habitatges
de protecci6 oficial, a més els darrer 88 (els quals corres-
ponen a un mateix bloc d’edificis) es varen adquirir per un
total de 25,8 milions d’euros [7].
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A nivell legislatiu, en el conjunt de les Illes Blaears s’-
ha contingut la construccid en sol rdstic mitjagcant la im-
plementacié de la Llei de Sol Rustic de 1997, la qual va
establir el minim de 14000 metres quadrats de superficie
legal per a poder-hi construir un habitatge. Segons el direc-
tor general de Territori Paisatge del Consell de Mallorca,
Miquel Vadell, la parcel-la minima ha suposat una mesu-
ra de contencié “bastant important”. No obstant, segons
estimacions de I’entitat ecologista Terraferida, aquesta nor-
mativa no frenta la construccié en sol rudstic, al contrari, ja
que a l’illa de Mallorca per exemple encara hi ha 11200
parcel-les edificables, prop de 7000 habitatges ampliables
i mils de solars que com que no arriben al llindar minim
de 14000 metres quadrats, no s’hi pot contruir perd que si
s’ajuntessin si seria possible. No obstant, Vadell conside-
ra que la Llei d’Espais Naturals de les Illes Balears (LEN)
de 1991 fou més determinant que no pas la mencionada an-
teriorment, ja que protegi una quantitat de terreny com no
s’havia fet mai, tant és aixi que moltes urbanitzacions que
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no eren del tot legals varen quedar congelades. Seguint amb
el fil conductor d’aixo darrer destaquen les declaracions so-
bre la cojuntura geopolitica actual de Mallorca de Macia
Blazquez, catedratic de Geografia de la Universitat de les
Illes Balears, en les quals afirma que es tracta d’un “refu-
gi de capitals especulatius”, ja que segons ell ”O poses els
diners en un paradis fiscal o els fixes comprant propietats”.
Finalment com a conseqii¢ncia d’aixo darrer, el primer tri-
mestre del 2023 el Govern de les Illes Balears a estudiar li-
mitar i/o vetar la compra d’habitatges per part d’estrangers.
immobiliaries”[8]. Una altra visi6 té el president de ABINI
(Associacié Balear Immobiliaria Nacional i Internacional)
Hans Lenz que considera que el problema és d’oferta afir-
mant que I'la poblacié balear fa temps que ja no rep 1’oferta
d’habitatge nova en quantitats suficients; s’estima que man-
quen 16000 habitatges”[9].

4 POLITIQUES DE LADMINISTRACIO

4.1 Controls de preus dels lloguers

Els controls de preus dels lloguers constitueixen una
politica publica que té com a principal objectiu transferir
renta dels propietaris als inquilins mitjancant 1’establiment
d’un preu maxim. En definitiva, els controls de preus de
lloguer son lleis que estableixen limits sobre quant poden
cobrar de lloguer els arrendadors [10]. Aquestes especifi-
quen:

* Quins tipus de propietats qualifiquen per al control del
lloguer.

* Amb quina freqiiencia poden ajustar-se els limits del
lloguer

* La majoria de lleis de control del lloguer vinculen els
augments dels limits del lloguer a un percentatge anual
d’inflacié en un index de preus al consumidor local.

* Les restriccions al desallotjament de 1’arrendatari amb
control de lloguer

A continuaci6 s’exposen les diverses politiques de con-
trols de preu dels lloguers que s’han aplicat tota una serie
de ciutats i regions europees i nord americanes, aixi com les
seves principals i comunes conseqiiencies.

* EUROPA

— El cas de Barcelona: Si observem els controls als
lloguers a Barcelona, veurem que aquestes ve-
nen de la ma de la Llei de Limitacié dels Llo-
guers 11/2020, aprovada el 18 setembre del 2020.
Aquesta normativa afecta a les arees amb un mer-
cat d’habitatge tensionat. Un area de mercat ten-
sa es defineix de la segilient manera: municipis
amb més de 20000 habitants que compleixin al-
menys una de les segiients condicions:

* En els darrers 5 anys el creixement ha estat,
anualment 3 punt superiors a la inflacié

* La renta de lloguer mitja ha augmentat a un
ritme major que el promig nacional

% Les llars destinen al seu lloguer més d’un
30% de la seva renta mitjana

% Les llars joves -menors de 35 any. que des-
tinen més d’un 30% dels seus ingressos al
pagament del lloguer.

Si ens fixem en els efectes que ha tingut, veurem
que segons 1’estudi publicat per Monras y Mon-
talvo (2022), la llei ha tingut un efecte a la baixa
en el preu del lloguer agregat del 5%, concentrat
en els habitatges més cars, aixi com una disminu-
ci6 del 10% de les unitats d habitatge de lloguer.
A més, a més, s’ha observat un augment signi-
ficatiu de preu en els habitatges més barats mar-
cat per I’index de referéncia. D’aquesta manera,
com bé assenyalen els autors, la norma hauria ac-
tuat en sentit contrari al cercat [11].

El cas de Berlin: La Llei del limit de lloguer
de Berlin coneguda com a Mietendeckel (literal-
ment, I1imit del lloguer”) va entrar en vigor el
23 de febrer de 2020. 2 Després d’aquesta data,
el lloguer d’habitatges elegibles es va congelar
al nivell acordat abans del 18 de juny de 2019.
Nou mesos més tard, el 23 de novembre de 2020,
va entrar en vigor la segona etapa, del Mieten-
deckel, en que els propietaris havien de rebaixar
els lloguers excessivament elevats. Es considera
un lloguer excessivament elevat aquell que superi
en més d’un 20% el limit maxim permes establert
a la taula de lloguer. El lloguer maxim es fixa en-
tre 3,92 euros 1 9,8 euros per metre quadrat tenint
en compte 1’antiguitat, estat i ubicacié de 1’habi-
tatge. Els propietaris no han pogut augmentar el
lloguer fins I’1 de gener de 2022, moment a par-
tir del qual només es pot augmentar en un 1’ 1,3%
com a maxim i la legislaci6 del limit del lloguer
s’aplicaran durant cinc anys. No obstant a I’a-
bril del 2021 la "Mietendeckel”’va ser declarada
inconstitucional [12].

Finalment, segons el portal Immobiliari ImmoS-
cout24, tot i que la llei ha aconseguit reduir un
7.8% el preu del lloguer mitja, el nombre d’u-
nitats d’habitatge per al lloguer ha disminuit un
30% aproximadament, a més, segons el mateix
portal, aix0 ha tingut un impacte important en la
competici6 per a nous apartaments, amb una mit-
jana de 214 persones responent al mateix anunci
de lloguer al gener del 2021 comparat amb les
124 persones de 1’any anterior [13].

« NORD AMERICA

— Estats Units: Els casos de California i Nova York

En el cas de California, les ciutats poden crear les
seves propies lleis de control de lloguer i organs
reguladors. L’'unica regulaci6 estatal de control
del lloguer aplicada restringeix el control per al
cas d’aquelles per a les quals s’ha emes un certi-
ficat d’ocupacié6 abans del febrer de 1995 i per als
habitatges i condominis unifamiliars si I’arrenda-
ment va comengar després de gener de 1996.

Per altra banda, a I’estat de Nova York, L’ Oficina
d’ Administraci6 del Lloguer de Nova York regu-



la el control del lloguer per a cada comtat. Les
ordenances de control del lloguer de Nova York
estan entre les més antigues del pafs i daten de la
Segona Guerra Mundial. En general, als edificis
construits abans de 1947 i als arrendataris i suc-
cessors legitims que continuen residint a casa des
d’abans de juliol de 1971 se’ls hi apica aquesta
politica control del lloguer [14].

Es precis recalcar que, tot i aplicar politiques de
control del lloguer, aquestes ciutats comptaven
amb els mercats del lloguer més cars de tots els
Estats Units al’any 2022. Si ens fixem en el cas
de la ciutat de Nova York, veurem que aquesta té
el mercat més elevat tots el pafs, essent 3260$ el
preu del lloguer mitja a I’any 2022, per altra ban-
da, en el cas de San Francisco veurem que el preu
de lloguer mitja rondava els 2910$ de mitja al
2022. En ambdoés casos, les conseqiiencies de les
lleis de control del lloguer han estat similars aixi
com objecte de debat durant molts d’anys [15].

e ILLES BALEARS En el cas d’estudi que ens ocupa,
les politiques de controls de preus del lloguer més im-
portants que s’han dut a terme son les segiients:

— Llei estatal pel dret a I’habitatge: Aquesta llei
aprovada el passat 27 d’abril del 2023 pretén re-
gular diferents ambits del sector immobiliari i
esta molt centrada en la part del lloguer d’immo-
bles. Incloura mesures per a ajudes a ’accés al’-
habitatge, regulacié dels desnonaments i la limi-
taci6 dels preus de lloguer en les ”zones tensio-
nades”. Es defineix “’zona tensionadagom aquella
que compleixi un dels segiients requisits: que el
seu preu no hagi augmentat més de 3 punts per-
centuals addicionals a I’IPC en els darrers cinc
anys, o que el preu mitja de I’habitatge, comp-
tant suministres, no superi el 30% de la mitjana
d’ingressos de la zona. Els preus dels nous con-
tractes de lloguer seran regulats i fixats, en funcié
del tipus de contracte i de qui sigui el propietari.
Per als grans tenidors s’aplicara I’index de con-
tencidé de preus, que encara s’ha de definir. Per
als petits propietaris, s’indexara a 1’anterior preu
de lloguer en vigor. Cal a dir que amb aquesta llei
la condici per a ser considerat gran tenidor passa
de 10 a 5 habitatges en propietat. A més, es pro-
hibeix incrementar el preu del lloguer a través de
noves despeses i s’eliminen les clausules que per-
meten la no aplicaci6 de les mesures contingudes
en la Llei d’Habitatge. Les despeses de gestid
immobiliaria i les de formalitzacié del contracte
aniran a carrec de I’arrendador. També s’espera
que es creil un nou index de referéncia per ac-
tualitzar tots els lloguers al gener de 2025, que
sera més estable i inferior a I'IPC. La llei inclou
noves mesures de proteccié envers als desnona-
ments, com ara posar fi a als desnonaments sense
data predeterminada o no admetre les demandes
de grans tenidors en cas de voler recuperar un
habitatge si en aquest hi viu un a persona vulne-
rable econdmicament i sempre que no hi hagi ha-
gut un procediment de conciliacié o intemrdiacié
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entre propietari i inquili. En termes de fiscalitat,
s’introduiran més impostos pels habitatges buits.
D’aquesta manera, per tal d’incentivar el lloguer
d’aquests habitatges, als que portin més de dos
anys buits i pertayin a propietaris amb més de 4
habitatges en el mateic municpi, el Govern per-
metra als ajuntaments que puguin augmanetar la
taxa de I'IBI fins un 150%. No obstant, la llei
contempla tota una serie de bonificacions fiscals
per als propietaris que lloguins les seves propi-
tetas aquestes seran del 50% a tots el propietaris
que lloguin el seu habitatge, del 70% si es lloga
per primera vegada a joves d’entre 18 i 35 anys,
i del 90% si es tracta d’una zona tensionada[16].
Finalment, seguint la definicié de ’zona tensio-
nada el 95,5% dels habitatges de les Illes Balears
s’ubicarien en zones subjectes a la limitacié del
preu del lloguer [17].

D’aquesta manera, observem que les conseqiiencies clau
que s’han identificat en els casos exposats han estat les
segiients:

* Limitaci6 de la disponibilitat d’habitatge de lloguer ac-
cessible: Mentre que els controls al preu dels lloguers
poden protegir als llogaters d’increments de preus ele-
vats, també poden destruir oferta en el mercat aixi com
desincentivar la construccié de nou habitatge per part
dels propietaris, fet que pot limitar la disponibilitat d’-
habitatge de lloguer accessible [18].

* Malbaratament de 1’estoc d’habitatge de lloguer: Les
lleis de controls del preu dels lloguers poden contri-
buir a una falta d’inversié en els habitatges ja exis-
tents, ja que els propietaris poden no tenir els incen-
tius econdmics suficients per millorar-ne les condici-
ons [19].

* Assignacid ineficient de I’habitatge: les lleis de control
del lloguer també poden crear una assignacié inefici-
ent de I’habitatge, ja que els llogaters poden ser menys
propensos a traslladar-se a una unitat o barri diferent
encara que les seves necessitats o preferencies d’habi-
tatge canviin. Aix0 pot contribuir a un desajust entre el
parc d’habitatges i les necessitats de la poblaci6 [20].

* Aparici6 del mercat negre: Els controls al preu del llo-
guer poden conduir a la creacié d’un mercat negre per
a I’habitatge. Aix0 passa perque aquests sovint donen
lloc a una escassetat d’apartaments disponibles, la qual
cosa significa que algunes persones poden estar dispo-
sades a pagar més que el lloguer regulat per assegurar-
se un lloc per viure. Aix0 pot ser perillds per als llo-
gaters, ja que €s possible que no tinguin proteccions
legals ni recursos si alguna cosa va malament [21].

4.2 Limits a la compra d’habitatges per part
d’estrangers

Els limits per a compradors estrangers de cases poden vari-
ar d’un pais a un altre i sén implementats pels governs per
regular el mercat immobiliari. Aquestes limitacions sovint
tenen com a objectiu prevenir la compra especulativa, con-
trolar els preus de I’habitatge i garantir opcions d’habitatge
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assequibles pels locals [22]. A continuacié s’exposen to-
ta una serie d’exemples de paisos que han aplicat aquests
limits:

« CANADA

— Tot i que ja existien 1imits a la compra per part
d’estrangers a certes regions del pais, al juny del
2022 el parlament canadenc va aprovar una llei
estatal que prohibeix la compra de cases d’us re-
sidencial per part d’estranger, tan directa com in-
directament durant el periode compres entre 1’1
de gener del 2023 fins al 31 de desembre de
2024 com a resposta als alts preus de 1’habitat-
ges que assoliren el seu maxim durant la crisi
del COVID-19. La mesura només s’aplica a con-
glomerats urbans (a partirn de 10000 habitants)
i a arees metrtopolitanes (a partir de100000 ha-
bitants). Els residents permaments i els refugiats
queden exempts d’aquesta restriccid. D’aquesta
manera, s’espera que la reduccié de la demanda
induida per la llei pressioni els preus a la baixa
[23]. No obstant, els critics d’aqusta llei argu-
menten que hi ha altres mesures que serien més
efectives per reduir els elevats preus de 1’habi-
tatge, com ara garantir que els sous es mantin-
guin al dia amb I’augment dels costos de vida
i destinar més fons a la construccié d’habitatge
social i comunitari. També suggereixen que s’-
hauria d’adoptar un enfocament més ampli per
abordar el problema de 1’accessibilitat 1’habitat-
ge, en lloc de confiar en una mesura dnica com
és prohibir comprar habitatge als estrangers. A
més, alguns critics argumenten que la prohibicié
pot no estabilitzar els preus a llarg termini i que
altres factors, com ara els inversors immobiliaris
canadencs que compren propietats, també estan
en risc [24].

* MALTA

— A l’illa de Malta la compra d’habitatge per part
d’estrangers esta subjecte a certes restriccions.
Els no-maltesos que vulguin comprar propietat
a Malta només en podran comprar una després
d’haver rebut un Permis d’Adquisicié de Pro-
pietat Immobiliaria otorgat pel Ministeri de Fi-
nances amb la garantia de que aquesta només
podra ser d’us residencial. Aquestes restricci-
ons també s’aplicaran als nacionals en cas de que
aquests hagin residit més de 5 consecutius fora
del pais. Quedaran exempts d’aquestes restric-
cions els ciutadans de la Uni6é Europea que ha-
gin residit més de 5 anys consecutius a I’illa no
necessitant el permis mencionat anteriorment i
extenent fins a dues el nimero maxim de com-
pra de propietats. No obstant, com a mesura de
contrarrestacié a un potencial arruixament d’in-
versors immobilaris estrangers es varen crear les
ADS o Arees de Dessignacié Especials, on que-
den anulades totes les restriccions mencionades
anteriorment tant pels locals com pels estrangers
residents de la Uni6é Europea i de fora d’aquesta
[25].

4.3 Politica monetaria

La politica monetaria duta a terme per part de les auttoritats
monetaries com son els bancs centrals pot tenir un impac-
te significatiu en el comportament del mercat immobilirai.
En general, els canvis en la politica monetaria poden tenir
un impacte en el tipus d’interes, la inflacié i la disponibi-
litat del credit, variables que influeixen la demanda per a
béns immobles [26]. A continuacidé s’exposen algunes de
les maneres més importants a partir de les quals la politica
monetaria pot impactar en el comportament del mercat im-
mobiliri:

* Inflaci6: els bancs centrals sovint tenen com a objectiu
un nivell especific d’inflacié i utilitzen la politica mo-
netaria per assolir-lo. La inflacié pot afectar els preus
immobiliaris reduint el poder adquisitiu dels diners.
Quan la inflacié és alta, els preus dels béns immobles
poden augmentar com a resposta a I’augment de la de-
manda d’actius tangibles que conserven el valor.

* Tipus d’interes: els bancs centrals utilitzen els tipus
d’interes com a eina per influir en I’economia. Quan
els tipus d’interes son baixos, el préstec es fa més barat
1 més accessible, cosa que pot estimular la demanda de
béns immobles. Per contra, quan els tipus d’interes
son alts, ’endeutament es fa més car i pot reduir la
demanda de béns immobles.

* Disponibilitat del creédit: quan el credit és més acces-
sible, la demanda de béns immobles augmenta, per-
metent que més persones puguin financar la compra
d’un habitatge. Per contra, quan el credit és ajustat,
la demanda es pot veure afectada fent que sigui més
dificil que els compradors potencials puguin obtenir
financament.

En el context que ens ocupa, les condicions d’accés al credit
varen jugar un paper molt important durant el procés de
desenvolupament de la bombolla immobiliaria dels anys
2000, tant a les Illes Balears, com al conjunt de la Uni6
Europea y els Estats Units. Concretament, molts de bancs
varen relaxar els estandards de préstec, fent-ho més facil
pel public accedir a credits hipotecaris. A més, aix0 darrer
combinat amb una politica de baixos tipus d’interes conudi
a un fort augment de la demanda d’habitatge i, com a con-
segilient, a un increment en els preus. La facil accessibili-
tat al credit també tingué com a coseqiiencia un augment
en la construccid, ja que els promotors ho tenien més facil
per a demanar diners als bancs i finangar promocions di-
verses. La laxitut de les condicions d’accés al credit fou tal
que sorgiren, per una banda, els préstecs hipotecaris NINJA,
més coneguts com “No Income, No Job and No Assets lo-
ans”’més habitauls als Estats Units, i, per I’altra, els préstecs
hipotecaris low-doc i autocertificats. Aquesta tipologia de
préstecs va permetre als prestatris obtenir hipoteques sense
haver de proveir massa documentacio sobre els seus ingres-
sos ni la seva situaci laboral [27]. Davant aquesta situaci6
de sobre encalentiment de 1’economia, els bancs centrals
decideixen incrementar els tipus d’interes. No obstant, una
vegada esclata la bombolla immobiliaria, aquest increment
de tipus d’interes és completament revertit arribant a cotes
properes a 0 i aixi mantindran fins a meitats del 2022 en
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el cas del BCE, com bé podem observar en la grafica de la
figura 6.
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Fig. 6: Evolucié dels tipus d’interes a la zona euro.

En el cas de les Illes Balears i el conjunts de I’Estat Espa-
nyol, a la primera de meitat del 2023 i bastant en linia amb
la nova llei de I’Habitatge comentada amb anterioritat, el
Govern de I’Estat Espanyol va anunciar una linia d’aval del
20% de I’'ICO (Institut de Credit Oficial) destinat a joves de
fins a 35 anys i families amb fills menors a carrec [28].

5 TREBALL DE CAMP

5.1 Resultats de ’enquesta

L’objectiu del treball de camp ha estat avaluar quina percep-
cio té el public general que participa del mercat tant de com-
pra com de lloguer de 1’habitatge i del problema de 1’accés a
aquest, aixi com quines solucions proposa. Es tracta d’una
informaci6 util que podria servir d’eina als politics per rea-
litzar un recull de demandes i propostes potencialment ttils
per a poder contrastar la hipotesi del present treball. D’a-
questa manera, s’ha realitzat una enquesta amb les segiients
preguntes:

» Edat

* Renta anual aproximada
* Professi6

* En quin habitatge vius

» Tens pensat canviar d’habitatge? Vols comprar o llo-
gar?

* Actualment tens alguna dificultat per canviar d’habi-
tatge?

* En cas de que ara no puguis, quan creus que podras fer
el canvi d’habitatge?

* Com de molt et preocupa la qiiestié de 1’habitatge?
* Que és el que et preocupa més?

* Quina o quines creus que han estat les principals cau-
ses de la baixa accessibilitat a I’habitatge?

* Creus que I’ Administraci6 esta fent suficient per aba-
ratir el cost d’accés a I’habitatge?

* Creus que I’Administracié hauria d’intervenir més o
menys per pal-liar el problema?

* Quin impacte creus que tindran les politiques que re-
centment s’han aprovat per part de 1’Administracid,
com, per exemple, la nova Llei de 1’Habitatge?

 Tens algun suggeriment que pugui contribuir a soluci-
onar el problema de I’accés a I’habitatge?

L’enquesta ha resposta per un total de 48 persones, el 62.5%
de les quals tenen entre 18 i 29 anys, el 8.3% entre 40 i 49
anysy el 29.2% entre 501 59 anys. La renta anual aproxima-
da del 59.6% dels participants és d’entre 12450 i 20000 eu-
ros, d’entre 20000 i 35000 euros pel 25.5% i d’entre 35000
1 60000 euros pel 14.9%. La majoria son treballadors per
compte alie (47.9%) i/o estudiants (39.6%).

En referéncia al réegim de tinenga en el que resideixen en
I’habitatge habitual, la majoria dels participants viu amb els
pares o altres familiars, concretament un 43.8% d’ells. Per
altra banda, un 29.2% viu en un habitatge en propietat men-
tre que el 18.8% viu de lloguer. El 58.3% dels participants
té pensat canviar d habitatge; d’aquest 58.3%, el 57.1% té
intenci6 de comprar i el 42.9% restant té pensat llogar. No
obstant, la gran majoria dels participants, un 78.8% d’a-
quests, no poden (o no podrien) dur a terme el canvi d’habi-
tatge actualment alegant a una falta de poder adquisitiu, no
obstant, el 55% d’ells creu que podria fer-lo en un lapse de
temps de 5 anys.

Si ens fixem en el grau de preocupacié que suposa la
qiiesti6 de I’habitatge entre els participants, veurem que el
83.3% es troba bastant o molt preocupat. Entre les majors
preocupacions, destaquen les qiiestié dels preus, les bai-
xes perspectives de poder accedir a un habitatge en régim
de propietat i la dificultat per emancipar-se del jovent. En
referéncia a la qiiestié quines han pogut esser les cuases
que hagin pogut contribuir a la baixa accessibilitat de I’-
habitatge, el 64.6% dels participants creu que és degut al
I’especulacid, seguit del turisme amb un 52.1% de les res-
postes, la falta d’accessibilitat al credit hipotecari amb un
35.4%, ’encariment de les materies primes amb un 33.3%
i I’excés de regulacié per part de I’ Administracié amb un
33.3%. Minoritariament, la falta de seguretat juridica i els
controls de preu i la manca d’habitatge public o de protecci6
oficial també han figurat com a respostes.

El 95.7% dels participants creu I’ Administracié no esta
fent suficient per abaratir el cost d’accés a I’habitatge, d’a-
questa manera, el 80.9% creu que fa falta més intervencid
per part d’aquesta. A més a més, més de la meitat dels part-
cipants també creu que la nova Llei de 1’Habitatge tindra
efectes positius per 1’accessibilitat de 1’habitatge.

Finalment, les solucions proposades per part dels parti-
cipants han estat diverses i disperses d’entre les quals dest-
quen: I’impuls dels credits hipotcaris; que el 100% del sol
sigui edificable; el crowdfunding; regular per complet el
mercat de 1’habitatge; abolir els controls al preu dels llo-
guers; limitar la compra d’habitatges per persona; creaci6
de més habitatge public; prohibicié del lloguer vacacional
aixi com la prohibci6 de compra a no residents.

5.2 Entrevista I’expromotor Guillem Pou

L’entrevista a Guillem Pou, expromotor oriund de Manacor,
ha permés entendre quin és el procés pel qual es porta a
terme la construccié d’una promoci6 d’habitatges aixi com
el procés de formaci6 de preus.
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D’aquesta manera, Pou ens explica que en primer lloc,
una vegada triat el solar, es procedeix a consultar el Pla
General o les normes subsidiaries del municipi on es vul-
gui construir.Una vegada fet aix0, s’ha de contractar un ar-
quitecte i/o enginyer que elabori els planols del projecte de
construccié aixi com la seva redaccié. D’aquesta manera,
les dades i medicions dels planols del projecet de construc-
ci6 s’introdueixen d’un programari de pressupost, en aquest
cas el programari "Presto”. Aquest darrer permet calcular
els costos de I’obra aixi com establir una gama de preus en
funcié de la regi6 on es vulgui desenvolupar la promocid,
(és a dir, el preus no seran els mateixos a la provincia de
Terol que a la provincia de Biscaia, per exemple) aixi com
un percentatge de benefici. Finalment, el projecte es pre-
senta a I’ Ajuntament

Segons Pou els factors que més han contribuit a 1’enca-
riment dels preus han estat I’increment en els preus de les
materies primeres aixi com en la ma d’obra, fets que desin-
centiva la construccié de nova oferta per part dels promo-
tors.

6 PROPOSTES DE CIUTATS INTEL-LIGENTS

El concepte de les Smart
Cities no només ha de de
tenir en compte els reptes
de sostenibilitat mediam-
biental que es proposen,
sind que també és impor-
tant que presti atenci6 als
reptes economics que po-
den acabar esdevenint rep-
tes socials, com és el cas
de la qiiestié de 1’accessi-
bilitat a I’habitatge, i plan-
tegi solucions. D’aquesta manera, a continuacié s’exposa-
ran tota una serie de solcions. Part d’aquestes han estat pre-
miades per la institucié Ivory Prize’als Estats Units. L’I-
vory Prize es tracta d’un premi anual que premia a inno-
vadors amb propostes ambicioses, factibles i escalables per
a la problematica de I’accessibilitat a I’habitatge [29]. El
premi consisteix en la distribucié de més de 200000$ entre
els tres guanyadors aixi com la proporcié de suport material
per avangar en els seus projectes. El comite de seleccid bus-
ca solucions que combinin elements financers, de politica i
de disseny / construcci6. Els innovadors poden ser petites o
grans empreses, organitzacions sense anim de lucre o enti-
tats governamentals. A continuacié s’exposen tota una serie
de propostes des del concepte de la Ciutat Intel-ligent, algu-
nes d’elles premiades per I'Ivory Prize, que tot i que estan
enfocades als Estats Units, es podrien exportar a altres ciu-
tats i/o regions:

®
() IVORYPRIZE

p— FOR HOUSING AFFORDABILITY
-

Fig. 7: Logotip de I'Ivory Pri-
ze

6.1 Eliminaci6 de barreres reguladores a tots
els nivells administratius per permetre
que es construeixin més cases i aparta-
ments i reduir el temps i el cost de la cons-
truccio

Si una ciutat o regi6 estd disposada a dur a terme un progrés
significatiu en la resolucié del problema de 1’accessibilitat

a I’habitatge una de les qiiestions clau és reduir o elimi-
nar les barreres reguladores a la construccié de nous habi-
tatges i apartaments. Un exemple paradigmatic d’innova-
ci6 del sector privat és I’empresa Symbium, ubicada a San
Francisco, que ha desenvolupat una plataforma que analitza
les regles i regulacions d’un codi de planificacié per ajudar
els propietaris, els professionals del disseny i els planifi-
cadors i als agents participadors del mercat immobiliari en
general a determinar rapidament si una ADU (”Accessory
Dwelling Unit”) o casa secundaria esta permesa en una par-
cel-la. Una ADU o casa secundaria es tracta d’una petita
casa residencial accessoria situada en una parcel-la on ja hi
ha una casa principal. L’automatitzacié de 1’analisi legal
del codi de planificacié permet a qualsevol persona consul-
tar d’una manera rapida i eficient les diverses possibiliats
urbanistiques en una determinada jurisdicci6 i/o parcel-la,
reduint d’aquesta manera el temps de resposta de diversos
mesos o setmanes per part de 1’administracié a una respos-
ta immediata. Aquest aveng important es podria potenciar i
escalar encara més mitjancant I’is d’intel-ligéncia artificial
[30].

6.2 Habitatge modular i prefabricat

La implementaci6 de les técniques de construccié modular
i components prefabricats pot abaratir els costos de constru-
ci6 aixi com accelerar el procés de conbsrtrucci6.

Blokable Inc. és una empresa que ofereix solucions d’ha-
bitatge modular per a facilitar ’accessibilitat a 1’habitatge.
El funcionament de I’empresa consisteix en la construccié a
fabrica d’unitats d’habitatge, on els components es constru-
eixen fora del lloc on es dura a terme a la construcci6 final.
Aquests moduls es transporten a la ubicacié desitjada i es
munten in situ, reduint el temps i els costos de construccio.
La naturalesa modular de les unitats permet una construc-
ci6 més rapida en comparacié amb els metodes tradicionals
aixi com un potencial de desplegament també més rapid,
permetent una resposta més rapida a les demandes d’ha-
bitatge, especialment en les zones que afronten necessitats
d’habitatge urgents.El focus de I’empresa és crear unitats
d’habitatge assequibles, eficients energeticament i persona-
litzables, fent-les accessibles a un ventall més ampli de per-
sones [31].

6.3 Ajudar als llogaters a aconseguir un ha-
bitatge en propietat mitjancant la millora
de la seva posicié financera i puntuacio de
credit

Els llogaters s’enfronten a una serie de barreres financeres i

d’altres tipus, especialment les persones amb ingressos més

baixos, i superar aquestes barreres és un dels camins es-
sencials per a poder pal-liar el problema de 1’accessibilitat
de I’habitatge. Till, ubicat a Alexandria, Virginia, ha esta-
blert una plataforma que transforma la capacitat d’un lloga-
ter de pagar, quedar-se i poder estalviar amb més facilitat
a casa seva utilitzant dades en temps real per desenvolu-
par solucions de pagament. Aquestes estructures persona-
litzades redueixen considerablement les probabilitats de la
delingiiencia i el desnonament. Es a dir, contribueixen a en-
fortir la seguretat juridica. A més, com que el lloguer és
sovint la despesa familiar més gran d’un llogater, Till ajuda
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a impulsar millores significatives en el perfil financer d’a-
quest.

Menys de 1’1% dels informes de credit inclou el lloguer,
perd per a moltes persones és el seu pagament més gran i
consistent. ESUSU, que es troba a la ciutat de Nova York,
ofereix un servei d’informacié de dades de lloguer que in-
clou el lloguer com a factor que pondera en la puntuacié de
credit. Aquest servei crea informes de credit dels llogaters
associant-se amb administradors de propietats i autoritats
d’habitatge public o treballant directament amb els propie-
taris. Que els aspirants a llogar un habitage no hagin rebut
credit pel seu historial de pagaments impedeix que molts
d’aquests d’ingressos baixos a moderats puguin optar a una
hipoteca 0 a una casa en millors condicions. Mitjancant 1’ds
de dades de pagament de lloguer per establir la solvencia
crediticia, ESUSU pot reduir drasticament el cost per a un
llogater que aspiri a convertir-se en propietari [32].

6.4

En termes generals, el micro housing o micro cases es trac-
ten de petits habitatges d’entre 37 i 18 amb una habitacié
que conté la sala d’estar, el 1lit i la cuina i una altre espai
separat que que conté el quarto de bany. La idea del micro
housing esta pensada per a les generacions més joves, es-
pecialment estudiants, que resideixen a les grans ciutats on
I’espai és limitat pero la demanda és alta, i que per qliestions
evidents menys capacitat economica tenen per obtenir un
habitatge en propietat i en condicions. A més, la senzillesa
d’aquesta tipologia d’habitatges permet estalviar diners en
despeses recurrents com poden ser els rebuts d’electricitat
i aigua, fent-los d’aquesta manera més sostenibles que els
apartaments convencionals [33].

La promotora Spilytus, situada al Jap6 construeix micro
apartaments a Toquio sota la marca Ququri i ja ha cons-
truit més de 100 blocs de micro apartaments d’un tamany
mitja de 8.83 metres quadrats. Malgrat les seves dimen-
sions reduides, aquests microapartaments disposen de to-
tes les comoditats essencials necessaries per viure, com ara
bany amb dutxa, lavabo, cuina i sala d’estar. Spilyper cons-
trueix en zones populars de Toquio, i com a consegiient amb
els preus més alts, per un preu de lloguer aproximat de 500
dolars al mes, el que permet als residents estalviar diners
per una compra potencial d’una casa en millors condicions.
A més, aix0 contribueix a descongestionar els preus d’a-
questes zones més tensionades [34].

”Micro housing”

6.5 Impressiéo 3D

La impressié 3D és una tecnologia que ha demostrado un
gran potencial per a la millora de 1’accés a 1’habitatge.
Aquesta permet reduir els costos de construccié en com-
paracid a altres metodes tradicionals, ja que s’utlilitzen ma-
terials menys costosos i s’automatitza gran part del procés
de construccid, reduint de manera significativa els costos
associats amb la ma d’obra i materials.

L’empresa Diamond Age ubicada a Phoenix, Arizona,
parteix de la base de que la produccié d’oferta d’habitat-
ge dels metodes de construcci6 tradicionals és inacapag de
satisfer la demanda, i per tant, aposta per la produccié d’-
habitatge a escala industrial a partir de impresores 3D per
a compradors de primers habitatges, permetent aixi que els

potencials inquilins es puguin mudar més aviat als nous ha-
bitatges reduint els costos, no només de la banda de la pro-
duccid, siné també de la banda dels intermediaris [35].

7 CONCLUSIONS

Una manera interessant d’incentivar aquestes propostes de
solucions tant tecnologiques com finaceres per a la qlies-
ti6 de I’habitatge a les Illes seria importar en certa mane-
ra una institucié6 com la de 1’Ivory Prize als Estats Units,
mitjancant la realitzacié de hackathons recurrents que pu-
guin potenciar la participacid ciutadana, aixi com la possi-
ble aparicié de noves start ups especialitzades com les que
han anat apareixent al llarg de I’apartat de “Propostes de
Ciutats Intel-ligents”. Es a partir de la descentralitzaci6 de
la proposta de solucions que es podran maximitzar la quan-
titat de potencials aproximacions als problemes que 1’habi-
tatge planteja a la Comunitat.

Seguint en la linia anterior, el present treball vol aportar
una solucié particular per a les Illes a mode de solucid par-
cial. Donat el gran atractiu turistic de la Comunitat, i, com
a consegiient la gran quantitat d’allotjaments turistics del
que disposen, 421492 a I’any 2021, comptant apartaments
turistics, ciutats de vacances, hotels, hotels apartament i ho-
tels residencia segons les dades de ' IBESTAT [36], aquesta
consistiria en la produccié d’habitatge de proteccié oficial
per part de I’Administracié a un preu molt més assequible,
i a un ritme molt més elevat que els actuals, mitjangant la
reconversio de la planta hotelera menys rentable que contri-
bueix a la sobre-explotacié de recursos naturals, concreta-
ment de la modalitat del tot inclos. Es tractaria doncs que
I’ Administraci6 realitzés un cribatge a partir dels portals de
compra-venta immobiliaris per a la compra i reconversié
d’hotels poc rendibles. Una altra manera d’incrementar el
parc d’habitatge de proteccié oficial a les Illes podria con-
sistir en bonificar fiscalment o subsidiar aquesta reconver-
si6 de la planta hotelera. Aquesta mesura certament impli-
caria I’eliminaci6 i/o aglitzacid de certes barreres i tramits
administratius, com per exemple les de canvi d’ds dels ho-
tels, mitjancant la implementacid de tecnologies com la in-
tel-ligéncia artificial i/o software especialitzat. A més, a
més, una mesura que també es podria combinar amb aques-
ta darrera, seria 1’elaboraci6 d’historials financers dels 1lo-
gaters d’aquests habitatges de proteccié oficial que ajudes-
sin a donar-los punts a I’hora de donar la passa de llogar
un habitatge no regulat, o de demanar un credit hipotecari.
D’aquesta manera, s’aconsegueixen quatre objectius:

e Incrementar el parc d’habitatge public aixi com
augmentar-ne com el ritme de produccid.

* Trobar una sortida profitosa per aquelles explotacions
poc rendibles.

* Aconseguir un preu molt més baix per I’Administra-
cib.

* Facilitar I’accés a I’habitatge no regulat dels llogaters
d’habitatges de proteccid oficial a partir de la millora
la seva posici6 financera.

En conclusid, el problema de 1’accés a I’habitatge és essen-
cialment un problema d’oferta i I’experiencia ens ha mos-
trat que un excés d’intervencionisme, especialment en la re-
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gulacié dels preus de I’habitatge, no és una solucié efecti-
va per abordar el problema de 1’accessibilitat a aquest i a
més pot conduir a conseqiiencies no desitjades. En lloc de
considerar el mercat com un enemic, és important veure’l
com un aliat en la cerca de solucions per garantir un accés
més ampli i equitatiu a I’habitatge. La regulacié excessiva
dels preus de I’habitatge pot tenir efectes contraproduents
mitjancant la fixacié de limits artificials que poden desin-
centivar la inversio en el sector, limitar la construccié d’ha-
bitatge d’obra nova i generar una disminuci6 de I’ oferta dis-
ponible, 1 les pujades i/o baixades de tipus d’interes poden,
per una banda, dificultar I’accés a 1’habitatge com a con-
seqiiencia d’un major cost del credit, i, per 1’altra banda,
impulsar a I’al¢a els preus a causa de que 1’apalancament
és més accessible al public. No obstant, cal reconeixer que
hi ha llocs on la intervenci6é de 1’ Administracié pot ser ne-
cessaria com per exemple en la limitacié de les compres,
que no prohibicid, per part d’estrangers amb més poder ad-
quisitiu que els locals, especialment quan aquestes es donen
amb tant agressivitat com €s en el cas de les Illes Balears en
els darrers 10 anys. Es per aixd que és important apostar
pel concepte de Smart City i incentivar la proposta de solu-
cions tecnologiques i financeres que ja estan al nostre abast,
com les plantejades anteriorment a 1’apartat de Propostes
de Ciutats Intel-ligents”, per a poder garantir una major fa-
cilitat generalitzada de I’accés a un habitatge digne y de
qualitat.
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Fig. 4

Fig. 9: "Micro housing”.

Fig. 10: Impressié 3D d’habitatges.



