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INTRODUCCIO

Els darrers anys ha crescut la visibilitat de la problematica de ’habitatge tant a Catalunya
com al conjunt d’Espanya, especialment a les ciutats més poblades. L’habitatge és una de
les peces fonamentals que vertebra la vida i1 habitabilitat de les ciutats i les politiques que
es fan al respecte tenen un impacte decisiu en la qualitat de vida dels seus habitants. El
model d’habitatge és un dels principals elements que configura com i si es pot habitar la
ciutat. A nivell internacional s’han redactat propostes i linies d’actuacié al voltant
d’aquesta problematica com les que posa sobre la taula la Nova Agenda Urbana de les
NNUU, la qual s’emmarca en els Objectius de Desenvolupament Sostenible (ODS) i es
basa en el Dret a la Ciutat (ONU-Habitat, 2016) esbossat per autors com Harvey (2013).
Entenent I’extensid de la problematica es plantegen multitud de models per a fer-hi front
1 una d’aquestes perspectives t¢ com a eix vertebrador 1’habitatge social en les seves
multiples formes. Aixi mateix, el model d’habitatge més reconegut que tingui com a eix
principal I’habitatge social de lloguer és el model vienes. Aquesta ciutat té¢ una llarga
historia de més d’un segle treballant en aquesta linia. Ens preguntem aixi com es compara
I’evolucio, producci6 i implementacio d’aquest model vienes, que posa I’habitatge social
de lloguer al centre, amb les politiques d’habitatge que ha seguit Barcelona les darreres
decades. Barcelona sent una ciutat on, per causes diverses, el preu de 1’habitatge ha
incrementat sense parar aquests darrers anys 1 on també s’han impulsat una serie de
politiques per pal-liar aquest fenomen. Volem saber que sembla separar aquestes dues
ciutats europees de tamany similar quan es tracta de la seves politiques d’habitatges social

de lloguer, observant les similituds 1 diferéncies en diverses dimensions clau.

METODOLGIA T OBJECTIUS

Metodologia

Per a dur a terme el treball es construira un marc teoric que serveixi de base a les posteriors
exploracions sobre la situacid particular de cada ciutat. D’aquesta manera, es pretén dur
a terme una analisi comparada d’ambdues, posant el focus en algunes de les dimensions
clau definitories d’aquestes politiques. Aquestes dimensions clau es desprenen de la teoria
revisada al marc tedric. A través d’aquesta comparaci6 s’arribara a unes conclusions on
quedin reflectides les semblances 1 diferencies que separen ambdds casos. D’aquesta

manera es defineix la pregunta de recerca com a:

Que separa les politiques d’habitatge social de lloguer de Viena 1 Barcelona?



Objectius
- Objectiu principal: Analitzar les diferéncies en les politiques d’habitatge social de
lloguer de Viena i Barcelona.
- Objectius secundaris: Analitzar les diferéncies en les politiques d’habitatge social
de lloguer de Viena i Barcelona en:
- La definici6 de la problematica tractada.
- Les institucions involucrades en la politica.
- El financament destinat al desenvolupament de la politica.
- L’adquisici6 de sol i habitatge.

- Els beneficiaris del servei.

L’objectiu principal i els secundaris que se’n deriven guien aixi la recerca posterior, que
utilitza tant fonts primaries com literatura académica que tracta sobre la qiiestié en
particular. A continuacid es desenvolupa un marc teoric i estat de la qiliestid que serveixen,

com s’ha indicat, de base a 1’analisi comparada posterior.

MARC TEORIC

Definicions de la problematica de ’habitatge

El problema de I’habitatge tal i com I’entenem a l’actualitat es configura durant la
revoluci6 industrial. L’éxode rural pressiona per una construccio que serveixi al mode de
produccid que s’esta configurant. D’aquesta manera es concep el model d’habitatge,
especialment el present a les grans ciutats, com a conseqiiencia de la densificacio
demografica que impulsa la industrialitzacio. Les logiques de mercat serien determinants

per a la situaci6 habitacional (Cortés, L, 1992).

D’altra banda, com molts autors han apuntat amb anterioritat, I’habitatge és una
mercaderia molt particular 1 qualsevol analisi que se’n faci cal que tingui en compte la
seva particularitat. En primer lloc se n’ha de destacar que és un bé indispensable. Aquest
fet es combina amb que €és un bé molt costds per a la majoria de families, equivalent a
diversos anys de sou en la majoria de casos 1 suposant la despesa més important de la
majoria. Aquesta gran despesa sol també requerir de financament extern quan es pretén

comprar I’immoble (Arends, L,. Garcia-Almirall, P., 2014).

El preu de I’habitatge perd no és una simple agregacio dels elements productius i

financers (materials de construccid, ma d’obra, finangament, etc.). D’aqui s’extreu el



concepte de fetitxisme del preu de 1’habitatge, que conceptualitzaria la dificultat de tragar
els elements que contribueixen al preu final d’aquest. Un dels elements que impulsen la
dificultat de saber el “precio real” (o de cost) de I’habitatge en seria la necessitat de
compra de sol i les fluctuacions del preu d’aquest (Mesa, L., Valifio, A, 2001). Podriem
desglossar els components del cost de 1’habitatge en: Costos del sol, de la construccio,
gestid, comercialitzacio i finangament. En arees urbanes el cost del sol adquireix una
significacid especial degut a 1’alta demanda d’aquest. Una tercera caracteristica
definitoria seria que I’habitatge no perd valor (de mercat) siné que de fet tendeix a
incrementar el seu valor, cosa que el converteix en una mercaderia molt susceptible a la
inversio aixi com a la utilitzacié d’aquest com a “Bien de inversion del ahorro
acumulado” (Cortés, L, 1992). Es aqui on alguns veuen una contradiccid entre el fet que
sigui una mercaderia necessaria i que a la vegada es tracti com a un bé d’inversi6. D’altres

posicions pero no hi veurien tal contradiccio.

D’altra banda, I’accessibilitat, qualitat i entorns que 1’envolten fan de I’habitatge una peca
clau per a la qualitat de vida de les persones. A més, I’economia que es genera al seu
voltant, incloent-hi els serveis adjacents, “make up a very significant portions of local
and national economies” (Lee, S, 2023). Es per aquestes raons que la importancia de
I’habitatge sobrepassaria la garantia d’un sostre i passaria a configurar de manera activa
1 passiva I’entorn que habiten els ciutadanes. Donada la seva importancia “Governments
and the public therefore have a vested interest in the availability of housing” (Lee, S,
2023).

Relacions entre habitatge i urbanisme

Quan parlem d’habitatge també estem parlant de manera implicita d’urbanisme.
L’habitatge no es construeix en el buit sind en un context. Aquest no seria merament fisic
sind que estaria travessat per una “densa trama de interaccion de aspectos economicos,
culturales, urbanisticos, ambientales, sociales y de servicios a las personas y las familias,
que determinan no solo la calidad de vida de los ciudadanos sino también el potencial
economico de una localidad” (Valenzuela, M, 2013). D’aquesta manera entenem que
I’habitatge, on habitem, transcendeix les seves quatre parets fisiques i esta interrelacionat
amb multitud de factors. Entendre aixo serviria per a poder tenir una visié més holistica
a I’hora de planificar politiques ptbliques. Entenent la urbanitzacié com a “un proceso
complejo de produccion de los soportes materiales de la aglomeracion de poblacion y

actividades” (Pirez, P,2015). Treballar sobre el mercat de I’habitatge s’enquadraria doncs



necessariament dins una politica urbanistica general en tant que aquest no es pot entendre

com una esfera separa sin6 interconnectada amb 1’espai on esta situat.

Possibles raons per a la intervencio en el mercat de I’habitatge

Caldria pero elaborar en les raons per a la intervencid en el mercat de 1’habitatge. En
primer lloc existeixen diversos fenomens que dificulten un adequat ajustament entre
oferta i demanda. La tipologia d’habitatges que es necessita actualment degut a les formes
familiars i de convivéncia fan que augmenti la demanda de manera que sigui dificil
ajustar-la a la oferta. D’altra banda les politiques d’habitatges tendirien a donar prioritat
a la via d’accés a la propietat, descuidant la oferta de lloguer. A més, la concentracid de
la demanda en determinats punts de les ciutats posa un limit material a la oferta que

impulsa un important creixement del preu (Trilla, C, 2001)

Les imperfeccions en el mercat de [’habitatge també impulsarien la necessitat
d’intervencid. La rehabilitacid i produccié de nous habitatges i viceversa té efectes en el
seu entorn, generant externalitats en el procés (Fernandez, A, 2000). D’altra banda ens
trobem amb una situacié d’informaci6 imperfecta, on el gran nombre de caracteristiques
que defineixen un habitatge 1 la seva heterogeneitat com a producte fa que sigui
especialment dificil obtenir informacio detallada sobre cadascuna de les ofertes i fer-ne
una comparacié adequada. Seria aixi tedricament la tasca de les diverses formes
d’agéncies immobiliaries el reduir aquesta dificultat (Fernandez, A, 2000). A la practica
aixo suposaria que és molt dificil trobar un equilibri oferta-demanda de manera que, en
analogia al mercat laboral, existiria una “tasa natural de viviendas vacantes” (Fernandez,

A, 2000).

Podriem dir per tant que les justificacions per a la intervenci6 publica giren al voltant
d’arguments d’eficiencia i equitat. Eficiéncia en tant que pal-lien errors de mercat, per
exemple el que suposaria I’absencia d’informacio perfecta o les externalitats abans
mencionades. Quant a la equitat ens podem referir a la igualtat de cost o de resultat fina
(Mesa, L., Valifio, A, 2001). Semblaria important recordar perd que “la politica de
vivienda esta sometida a un cierto grado de controversia tanto en lo referente a los
objetivos como a los instrumentos, al igual que ocurre con otras politicas publicas”™

(Fernandez, A, 2000).



Instruments d’intervencio en politica d’habitatge

Les politiques d’habitatge no son sin6 una extensido de les politiques de I’Estat del
Benestar (Mesa, L., Valifio, A, 2001) i com a tals intenten corregir el que s’identifiquen
com a errors de mercat ajudant-se d’actuacions que pugui fer el sector public per tal
d’assolir els objectius desitjats. L’objectiu general és el de garantir 1’habitatge digne a

tothom, com queda també recollit a I’article 47 de la Constitucio Espanyola (art. 47 CE).

En primer lloc es produeixen actuacions reguladores. Aquestes poden ser d’ordenacid
urbana i control de 1’edificacio, que regulen el procés de produccié de nous habitatges i
de la rehabilitacio dels antics, mesures de control dels lloguers per congelacio o limitacid
dels increments en el preu i mesures de control monetari, tipicament vinculades a les
hipoteques. En segon lloc es produeixen actuacions pressupostaries, que poden o no tenir
en compte la situacié socioeconomica del beneficiari (ajudes a la persona i a “la pedra”
respectivament). A més es poden classificar aquestes actuacions en ajudes directes o
indirectes (normalment ajudes fiscals) 1 poden prioritzar 1’actuacio en la oferta o la
demanda d’habitatge (Fernandez, A, 2000). Es important tenir en compte pero, que
depenent de com es configuren aquesta série de politiques els beneficiaris poden ser “/as
familias directa o indirectamente destinatarias de las mismas como otros agentes que
intervienen en el negocio inmobiliario” (Fernandez, A, 2000). Per tant, podriem
sintetitzar les politiques possibles en les de regulacid, que actuen en la oferta, i les de

finangament, que actuen pel costat de la demanda.

Un component a destacar quan parlem d’intervencions en el mercat de I’habitatge és
I’habitatge social. Tanmateix, no hi ha una definicié clara d’habitatge social: “Any cross-
country analysis of social housing faces the challenge that there is no generally accepted
definition of the object under scrutiny” (Kadi, J. Lilius, J 2022). Es podem destacar pero
alguns criteris. Distingiriem aixi el seu preu per sota del preu de mercat, el tipus de
proveidor (administracio publica o organitzacions sense anim de lucre), la rellevancia dels
subsidis per a la seva provisio i I’existencia de criteris especifics per a la assignaci6 (Kadi,
J. Lilius, J 2022). En termes generals doncs, el podriem definir com a la provisio

d’habitatge, ja sigui de lloguer o compra, que opera amb 1’objectiu principal de satisfer

" “Todos los esparioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes
publicos promoverédn las condiciones necesarias y estableceran las normas pertinentes para hacer
efectivo este derecho, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para
impedir la especulacion. La comunidad participara en las plusvalias que genere la accion
urbanistica de los entes publicos.”



les necessitats d’aquest 1 no de treure’n un benefici. Els proveidors poden ser diversos
perod destaquen les organitzacions sense anim de lucre com cooperatives d’habitatge o els
propis ajuntaments, que hi tindrien el rol més destacat. Tanmateix, s’ha tendit a subrogar
la promoci6 publica a entitats especialitzades, tant per la dificultat d’encaixar els costos
als pressupostos municipals com perque les associacions sense anim de lucre haurien
demostrat saber gestionar millor les promocions, implicant als veins en el manteniment i
cura dels edificis (Trilla, C, 2001). D’altra banda, és interessant congixer quines son les
principals dificultats que s’esperen dels parc publics. Aquestes es podrien sintetitzar en
una mala gestié financera, mala conservacié dels edificis, creacid de sectors segregats i

creacid de “trampes de pobresa” en funcid dels requisits d’accés (Trilla, C, 2001).

ANALISI COMPARADA

Contextualitzacio historica i definicio del problema

Viena

Quan parlem de les politiques d’habitatge de Viena ens solem remuntar als fets posteriors
a la Primera Guerra Mundial. Arran de la guerra es produeix una greu crisi d’habitatge
que, juntament amb la crisi general, porta a la formacié d’un govern socialista, donant
peu a I’anomenada “Viena Roja”. S’inicia aixi la construcci6 de 64000 habitatges publics,
una regulaci6 dels lloguers i1 la implementaci6 de diferents taxes per a finangar-ho.
D’aquesta manera pren un paper central la nocid “that housing should not be fully left to
the free market” (Forster, W., 2002). Amb aquesta logica s’actua en tots els aspectes
relacionats amb 1’habitatge que implicarien construccié de nou habitatge, rehabilitacions
1 renovacions, pero també aspectes “soff” com els mencionats al marc teoric, relacionats
amb la inserci6 de I’habitatge en el seu context, en el teixit urba de que forma part
(Armelles, 2020). Observem aixi que des de les primeres construccions de grans
complexes habitacionals com Schmelz o Metzleinstaler-Hof el plantejament de base €s no
només construir habitatge assequible sind que aquest proveeixi dels serveis necessaris als
seus residents. Veiem doncs com tant aquests primers complexes com la majoria dels que
s’han anat construint amb posterioritat consten de serveis adjacents o integrats com

biblioteques, llars d’infants, llocs on rentar la roba, etc. (Wiener Wohnen, 2021).

Observem canvis substancials a partir de la ocupacié Nazi. S’aturen de fet les noves

construccions fins al final de la guerra i el 1947 la ciutat reactiva el seu programa



d’habitatge (Wiener Wohnen, 2021). Als anys 60 la construccio de blocs d’apartaments
de gran algada amb materials prefabricats permet augmentar la disponibilitat
d’apartaments. Als anys 70 i 80, mitigada 1’escassetat d’habitatge més immediata es posa
en el punt de mira la renovaci6 i reacondicionament dels habitatges existents (Wiener
Wohnen, 2021). Aquesta tendéncia s’acaba anomenant soft urban renewall. A partir
d’aquesta revisio es construeix un model participatiu que permet tenir més en compte les
preferéncies dels residents, sistema que queda vigent fins avui en dia (Armelles, 2020).
Amb la caiguda de la Cortina de Ferro la ciutat experimenta gran quantitat d’immigracié
de paisos de I’est i augmenta la seva produccié d’habitatge, sent especialment un repte
I’adquisici6 de sol. Acabada aquesta etapa es diu que la demanda arriba a un equilibri i es
pot tornar a posar el focus en la qualitat (Forster, W., 2002). Tanmateix, en I’amplia
majoria dels desenvolupaments els dissenys dels edificis procuraven de ser indistingibles
de les seves contraparts privades que juntament amb 1I’émfasi en la integracio urbana, un
element molt important de la qual en serien els espais de jardins, feien que no es
transmetés la identificacié d’habitatge public i precarietat que si que es veia a Barcelona

(Lee, S., 2023).

El 1990 el 40,9% de I’habitatge de la ciutat estava classificat com a social (entre
cooperatives 1 propietat municipal). E1 2015 aquest nombre augmenta al 42,35%. Al llarg
de la seva historia els programes d’habitatge han tingut un ampli suport del govern
federal. A més, 1’eéxit percebut d’aquestes politiques semblen haver proporcionat una
solida base de suport politic a les mateixes (Lee, S., 2023). Caldria a més comentar que a
finals dels anys 90 es va aturar la produccidé d’habitatge municipal impulsat per
I’Ajuntament i es va deixar la tasca a cooperatives i iniciatives privades. Tanmateix, a
partir de 2016 es va reemprendre 1’activitat amb 4000 noves unitats planejades (Kazepov,

Y., Verwiebe, R., 2022).

Aixi doncs, la politica vienesa respecte 1’habitatge ve marcada per una forta voluntat de
desmercantilitzacié de concepci6 d’aquesta com a un dret ja des dels anys vint del segle
passat. A més, les nombroses actuacions que s’han fet en aquests anys, on actualment
habiten prop del 50% de la poblacio de la ciutat, es plantegen no com adjacents a la ciutat
sind com a part integral del teixit urba, sent un clar objectiu evitar la formacio de ghettos.
S’hi afegeix la gran varietat de perfils socioeconomics que conviurien en aquests edificis
(Armelles, 1., 2020). També podem identificar com aquestes logiques de

descomodificacio i orientacié de 1’habitatge com a quelcom social es tradueixen també



en un dels percentatges d’habitatge en propietat més baixos d’Europa, amb un 48,8% el

2020 (Kadi, J., Julius, J., 2022).
Barcelona

Quant a la logica de produccio d’habitatge a Barcelona, aquesta ve marcada a principis
del segle XX per una important immigraci6 vinguda d’Espanya fruit d’una gran demanda
de ma d’obra. Es en aquesta época que sota la Llei de Cases Barates de 1911 es duen a
terme construccions d’habitatge impulsades publicament per a pal-liar la crisi. Aquestes
construccions es centren en cases de construccié simple, amb materials de baix cost i
marcades per 1’estandarditzacio. Amb la Segon Republica es crea el Comissariat de la
Casa Obrera que estableix algunes mesures com 1’impuls a la planificacié urbana (Castro,
J., 2017). D’altra banda es constitueix el Grup d'Arquitectes i Técnics Catalans per al
Progrés de 1'Arquitectura Contemporania (GATPAC), que promouen una zonificacio i

producci6 funcionals i racionals (Castro, J., 2017).

El periode de postguerra es caracteritza per 1’austeritat i una politica econdomica
autarquica que prioritzava la reconstruccié del pais. L’habitatge a Barcelona ve
condicionat en gran mesura per les directrius que s’han donat des del poder central
especialment durant la dictadura (Ferndndez, A., 2000). Simultaniament les onades
migratories van continuar, donant lloc a diverses formes d'infrahabitatge. Canvis en el
marc institucional 1 legal van establir les bases per a la construccié massiva d'habitatges
promoguts per I'Estat, especialment a partir del 1945 . En aquesta época sorgeixen els
primers poligons d'habitatge massiu que van marcar una transicié cap a un enfocament

quantitatiu en la produccié d'habitatge public (Castro, J., 2017).

Durant el periode del Desarrollismo (1952-1975) es van promulgar noves lleis i es van
crear institucions com el Ministeri de 1'Habitatge el 1957 encarregades de gestionar la
qiiestio. D’aquesta manera, s’implementa el Pla d’Urgencia social que promou gran
quantitat d’habitatge en poligons com Montbau, Bon Pastor, Bellvitge, etc. També es
promulga el Plan de Estabilizacion el 1959 que acaba desembocant en gran quantitat de
construccié d’habitatge perd de molt poca qualitat, ometent a més les necessitats
urbanistiques que I’acompanyarien (Cortés, L., 1992). El 1963 s’unifiquen les diverses
lleis sobre habitatge social en la Ley de Vivienda de Proteccion Oficial. A partir dels anys
70, durant els ultims anys de la dictadura franquista, sorgeixen demandes veinals per a

millorar les condicions urbanes. D’altra banda, aquest periode marca el principi del



decreixement de 1’habitatge en lloguer en favor de 1’habitatge en propietat (Arends, L..
Garcia-Almirall, P., 2014). Aquest régim de tinenca passa de ser minoritari a representar

la majoria tant al conjunt de 1’Estat com a Barcelona. Ho observem al segiient grafic:

18.8
13,9 1.4 135 16,1
En propiedad En alquiler Resto

1981 =1991 ®=2001 =2011 m2021

Font: INE (2021). Censos de Poblacion y Viviendas.

Als anys 80 apareixen noves institucions com 1’Institut Catala del Sol (INCASOL) en
consonancia a actuacions basades en demandes veinals. Posteriorment, arran dels JJOO,
es transformen nombroses zones donant pas a un urbanisme que afavoreix en part als

poligons d’habitatge construits les décades anteriors.

De manera destacable s’observa un creixement en el nombre d’habitatges absolut 1 relatiu
a la poblaci6 en comparaci6 al creixement de la mateixa, fent especialment jove el parc
d’habitatges barceloni, fets que no es comparteixen amb la resta d’Europa (Cortés, L.,
1992). S’accentua a més pel ja esmentat émfasis en la propietat el boom immobiliari que

es dona a partir de 1996 1 que esclata el 2007 1 la crisi posterior.

El model habitacional de Barcelona s’ha vist marcat per una manca important d’habitatge,
cosa que ha portat en diferents punts de la seva historia a construir habitatge de manera
massiva per a pal-liar les crisis. L’habitatge construit en aquestes instancies ha sigut
generalment de mala qualitat i no s’ha tingut en compte la seva insercio en el teixit urba
més ampli. Aixi mateix, tampoc s ha buscat historicament que aquestes urbanitzacions es
destinessin a una varietat més amplia de perfils socioeconomics. Aquestes tendencies pero
es reverteixen fins a cert punt a partir dels anys 90 (Arends, L,. Garcia-Almirall, P., 2014).

El nombre d’HPO ve marcat perque “e/ PMHB considerava (la compra) mejor que el



régimen de alquilar ya que los beneficiarios cuidan mejor sus viviendas y ascienden en
la escala social al poseer la expectativa de la propiedad de su vivienda.” (Mesa, L.,
Valifo, A., 2001). A les declaracions més recents de 1’Institut Municipal de 1’Habitatge
de Barcelona (IMHAB) que I’objectiu és “garantir 1’accessibilitat a un habitatge digne”,

pero que les actuacions necessiten d’altres administracions (Regidoria d’habitatge, 2016).

Institucions involucrades

Viena

Wiener Wohnen ¢és I’empresa publica que s’encarrega de la gestio del parc d’habitatge
public de la ciutat. Aixd comporta que té competéncies tant per al seu manteniment com
expansio, inclosos els serveis adjacents de que gaudeixen els complexes habitacionals de
la ciutat (Wiener Wohnen, 2021). Aixi doncs, aquesta ¢€s la institucid principal pel que fa

a la gestio de ’habitatge social.

D’altra banda pero existeix una ageéncia que s’encarrega concretament de la provisio de
terrenys i la compra de noves propietats, que ambdos es fan a través de Wohfonds Wien,
el fons d’habitatges de Viena en la seva traduccio, o fons per a I’habitatge i la renovaci6
urbana, per com es defineix a si mateix (Wohnfonds wien, 2024). A través d’aquest fons
es mira de garantir la provisié de noves construccions disponibles per a habitatge social.
Aixi doncs, es tractaria d’una organitzacio sense anim de lucre que serveix com a punt de
contacte entre: Promotors, propietaris d’habitatge 1 departaments municipals
(Wohnfonds wien, 2024). La ultima paraula pero en la gestio del parc public la tindria

Wiener Wohnen 1 aquesta agencia serviria com a eina a la primera.

Aquestes actuacions s’enquadren dins la Llei d’habitatge de Viena sobre ajudes a
I’habitatge 1 a la renovacié de 1989 o WWFSG (actualitzada el 2021). Aquesta és la que
actualment funciona com a marc juridic d’actuacio per a institucions com Wiener Wohnen
1 regula qiliestions com els possibles beneficiaris del servei d’habitatge municipal

(equivalent a ’HPO).

D’altra banda, el portal Wohnberatung Wien serveix com a centre de serveis principal per
als residents de Viena que busquen sol-licitar un apartament municipal o subvencionat
proporcionat per I'Ajuntament de Viena. Els serveis que ofereix Wohnberatung Wien
engloben totes les wunitats d'habitatge assignades per 1'Ajuntament de Viena

(Wohnberatung Wien, 2024).
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WOHNEN

En relacié a Wiener Wohnen ajuda a * Marc normatiu
I'adquisici6 i promoci6 de sol i habitatge = Previsid de les actuacions en promocié
per a la produccié d'habitatge municipal d'habitatge assequible

Gesti6 | produccié de I'habitatge municipal

Com a centre de serveis principal per als
residents de Viena que busquen sol-licitar
un apartament municipal o subvencionat

Font: Elaboracio propia.

Barcelona

El 2018 es canvia el nom del Patronat Municipal de I’Habitatge al d’Institut Municipal
de I’Habitatge (IMHAB). Actualment és I'IMHAB 1’ens encarregat de la gestio i
producci6 d’habitatge de proteccio oficial a Barcelona. També s’encarrega de les diferents
politiques socials referides a I’habitatge. Per poder dur a terme les seves actuacions
compta també amb la col-laboraci6 d’altres ens publics com I’Institut Catala del Sol
(INCASOL), que pot funcionar per exemple com a alliberador de sol per a la produccio
d’HPO juntament amb I’Institut metropolita de promocid del sol 1 gestié patrimonial
(IMPSOL). A més, el Consorci de I’Habitatge és un ens integrat per la Generalitat de
Catalunya 1 I’Ajuntament de Barcelona que treballa per a la millora dels serveis
relacionats amb 1’habitatge a la ciutat i que treballaria per tant en conjuncid amb

I’IMHAB.

D’altra banda, les actuacions en clau d’HPO es treballen des de la Llei 18/2007, de 28 de
desembre, anomenada “Del dret a 1'habitatge”. Aquesta llei d’ambit autonomic preveu
les actuacions que després es fan en I’ambit local en favor a la promoci6 d’habitatge
assequible, on s’hi inclouria ’HPO. A més, els contractes de lloguer es regeixen per la

Llei d’arrendaments urbans (LAU) (2023).
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Font: Elaboraci6 propia

Financament

Viena

Per al financament de tots els aspectes relacionats amb el servei d’habitatge social en
lloguer Wiener Wohnen rep tant finangament per part de les autoritats municipals com
financament de caire estatal i federal. Aquest rep ingressos d’ingressos més generals com
impostos sobre la renda perd també de taxes especifiques sobre 1’habitatge (Lee, S.,
2023). A més la institucié també recupera algunes de les seves inversions en forma de
lloguers 1 serveis relacionats. L’Estat proporciona uns 530 milions d’euros a la institucid
que es complementen amb 170 milions d’euros de part de I’Ajuntament de Viena (Lee,
S., 2023). El total de 170 milions suposa un 6% del total de la despesa de 1’ Ajuntament
de Viena, de 2.800 milions el 2022 (City of Vienna, 2023). Aquest pressupost serveix per
a gestionar el conjunt del parc d’habitatge que Wiener Wohnen té en propietat, el qual
inclou els serveis abans mencionats. Aquest té unes dimensions molt considerables i
compta amb uns 220.000 apartaments en propietats els quals (entre d’altres) suposen 8473
milions d’euros en actius fixos que, sumats als actius liquids, fan que la institucio6 tingui
un total d’actius de 9.345 milions d’euros. Veiem aixi com es tracta d’una empresa publica
important també pel seu pes economic (Deloitte, 2022), denotant el procés d’acumulacio

que hem anat esbossant.



Barcelona

L’Institut Municipal de I’Habitatge rebra el 2024 una inversié de 60,3 milions d’euros
dels 777,6 milions previstos al Programa d’Inversions Municipals, cosa que suposaria un
7,75% del total d’inversions realitzades a la Ciutat (Ajuntament de Barcelona, 2024).
D’altra banda, caldria contextualitzar que aquesta despesa total en inversions suposa un
20,4% del total del pressupost de I’Ajuntament. Concretament, el pressupost invertit a
través de 'IMHAB passa a ser doncs un 1,58% del total del pressupost de la ciutat
(Ajuntament de Barcelona, 2024). E1 2023 ’'IMHAB gestionava 11500 habitatges en una
clara evoluci6 respecte dels 7.500 comptabilitzats 1’any 2015 perd amb important

diferéncia als 220.000 de la capital austriaca.

Adquisicio i produccio d’habitatges i sol

Viena

Com s’ha comentat a 1’apartat de contextualitzacié I’Ajuntament de Viena va parar de
promoure habitatges de propietat municipal a través de mitjans propis a mitjans dels anys
90, parant completament el 2004. Aixi, la tasca quedava externalitzada a les cooperatives
d’habitatge sense anim de lucre (LPHASs). Aquests habitatges no serien HPO com a tal
sind “habitatges subvencionats”. El 2016 es va reintroduir la promoci6é propiament
municipal a un ritme relativament baix amb la promoci6 de 4.000 noves unitats els anys
segiients (Kazepov, Y., Verwiebe, R., 2022). Els mecanismes d’adquisicié i promocio

passen per la construccio, rehabilitacio 1 compra.
- Construccid

Destaquen les construccions dels complexes habitacionals de que ja hem parlat, els quals
combinen diferents tipus d’apartaments, amb els seus serveis respectius i la seva
integracio en el teixit urba. Aquestes promocions sota directives de Wiener Wohnen es
fan amb I’ajuda de Wohn Fonds, que ajuda a la captacié de possibles promotors i de sol
disponible. D’altra banda, també es planteja la possibilitat d’alliberar sol que abans

estigués classificat de manera que no fos possible la construccié (Wiener Wohnen, 2021).
- Rehabilitacio

La llarga tradicié de la ciutat fa que una de les tasques principals, relacionada amb
I’objectiu final de posar a disposicid habitatge assequible de lloguer, passi per la

rehabilitaci6. Aquest no seria tant el cas a Barcelona, tot i que també es dona la



rehabilitaci6 com a eina. La rehabilitacid, com la construccid, es realitza a través

d’empreses privades triades a concurs i amb 1’ajuda de Wohn Fonds (Lee, S., 2023).
- Compra

Veient el que s’ha exposat la compra queda relegada a un segon pla quant a la promocio6
de nou habitatge municipal (Wiener Wohnen, 2021). Tot i aixi aquesta segueix sent una
eina usual. Un aspecte pero diferenciador amb Barcelona és que al no tenir tanta necessitat
urgent de nou habitatge assequible pot prescindir d’aquest metode, la principal avantatge

del qual és la rapidesa d’incorporacié de les unitats a 1’stock existent.
Barcelona

L’expansid del parc d’habitatge public es materialitza a través de tres mecanismes
principals: la construccio, la compra 1 la captacid d'habitatges. L'Ajuntament també ha
incrementat significativament la seva inversio i despesa, situant-se al voltant dels 1.000

milions d'euros en aquest periode (Ajuntament de Barcelona, 2024).
- Construccio

Barcelona es declara lider en promoci6é d’habitatge public a tot I’Estat. En els seus
esforcos de promocié s’intenta a més que hi hagi diferents tipologies d’habitatge

construides les quals, a més, tinguin una maxima eficiéncia energetica.

La construccio es du a terme a tots els districtes de la ciutat tot i que per disponibilitat de
s0l s’acabi optant per zones on quest esta més disponible. La limitacid de sol és la que, es
declara des de I’ Ajuntament, ha portat a la coneguda com a “Mesura del 30%”. Aquesta
mesura implica que el 30% del sostre residencial construit a la ciutat per qualsevol
promotor es destini a habitatge social. També¢ entrarien en aquesta mesura grans reformes

(Habitatge - Ajuntament de Barcelona, 2024).
- Compra

Potser el metode més evident i directe d’adquisicié d’habitatge és la compra, que es
contempla com al mecanisme més agil, “clau per poder complir amb I’objectiu de
solidaritat urbana” (Pla d’habitatge, 2016). Podem destacar perd que existeix una compra
de finques, a les quals pertanyen un cert nombre d’habitatges, i d’habitatges individuals.
Es aixi un sistema similar al que observem a Viena, on s’aposta pels seus famosos

complexes habitacionals. Tanmateix, els de la ciutat austriaca solen ser de construccio.



Aixi doncs, entre 20151 2022, I’ Ajuntament de Barcelona ha invertit prop de 150 milions
d’euros en 1’adquisicié de més de 40 finques que suposen gairebé un miler d’habitatges.
En concret, es tracta de 43 finques que sumen fins a 938 habitatges. A aquests s’hi
afegirien 234 habitatges individuals. En total serien 1.353 habitatges en aquests 7 anys,
una xifra mol inferior a la de 1’agéncia vienesa (Habitatge - Ajuntament de Barcelona,
2024). En aquest context d’emergencia present es tramita el Decret Llei 1/2015 com a
mesura extraordinaria per a la mobilitzacié d’habitatge. Aquesta preveu dret de tanteig i
retracte a favor de 1’ Administracid, que facilitaria la compra per part d’aquesta (Decret

Llei 1/2015).

A més de la compra, I'Ajuntament utilitza altres estratégies, com la captacié d'habitatges
per destinar-los al lloguer social. Aquesta captacio s'efectua a través de diverses vies, com
la Borsa d'Habitatge de Lloguer, el conveni amb la Fundacié Habitat3 i el programa
d'Habitatges d'Us Turistic (HUT). Amb dades d'agost de 2022, s'han formalitzat fins a
1.747 contractes de lloguer social, destacant els districtes de Nou Barris, Sant Marti,
Sants-Montjuic 1 Horta-Guinard6 com els més actius en aquest sentit. La Borsa
d'Habitatge de Lloguer ¢és la principal font de captacio, amb 1.233 habitatges, seguida del
conveni amb Habitat3, amb 423, i el programa d'habitatges d's turistic, amb 91. Aquestes
iniciatives contribueixen a incrementar el parc d'habitatge social 1 assequible a Barcelona,
respondre a les necessitats dels ciutadans i promoure la cohesi6 social (Habitatge -

Ajuntament de Barcelona, 2024).

Beneficiaris del servei

Viena

L’ajuntament de Viena compta amb diversos tipus d’habitatges. D’aquests tipus els
municipal flats son I’habitatge de propietat ptiblica que es lloga a preus per sota dels de

mercat (City of Vienna, 2024).

Els requisits basics per a entrar a les llistes d’espera de subsidised housing, que compren
unitats subvencionades 1 de propietat publica, passen per ser major d’edat, haver viscut
un minim de 2 anys empadronat a la ciutat i tenir la ciutadania austriaca. Trobem pero
dos factors principals. En primer lloc ha de quedar demostrat que no es té cap habitatge
en propietat i que la persona demandant es troba en situacid de necessitar un habitatge.
En segon lloc, cal que els ingressos anuals de la persona o persones que viuran al pis no

superi uns limits establerts. Aquests limits queden recollits de la segiient manera, on la



primera columna representa el nombre de persones i la segona els ingressos anuals nets

en euros.
Num. Persones Ingressos maxims Viena
1 53.340
2 79.490
3 89.950
4 100.410
Persona addicional 5.850

Font: City of Viena (2024)

Tanmateix, el limit d’ingressos només aplica a nous sol-licitants pero en cas de prorroga
del contracte de lloguer amb la ciutat aquests no apliquen (City of Vienna, 2024). Els
demandants d’habitatge entren a una llista d’espera on existeix un sistema de bonus basat
en diferents criteris com per exemple si els anys de residéncia a la ciutat son més de 5.
S’estableix a més que les parelles (de fet o casades) només poden aplicar de manera

conjunta (City of Vienna, 2024).

D’altra banda pero es donen politiques de reserva d’habitatges a grups concrets com per
exemple persones que abans es trobaven en situacid de sensellarisme o habitatges
destinats preferentment a gent jove (Kadi, J., Julius, J., 2022). D’aquesta manera, si es
demostren criteris de “necessitat especial d’habitatge” es treballa des d’una posicid

prioritaria per a I’accés a determinats apartaments (criteris als Annexos).

L’Ajuntament també ha impulsat des de 2020 una plataforma digital per a facilitar
’eleccié d’apartament de manera similar a alguns portals immobiliaris digitals (City of

Vienna, 2024).
Barcelona

Diferenciem els beneficiaris d’habitatge de proteccio oficial segons el tipus d’habitatge
public al que vulguin i/o puguin accedir. Existeixen 5 tipus principals destinats a lloguer
més un destinat a la venda (Registre de sol-licitants, 2024): Habitatges en dret de
superficie, de lloguer de régim general, de lloguer amb opci6 de compra, dotacionals de

lloguer per a persones grans i dotacionals de lloguer per a joves?.

2 Descripcid de cada tipus als Annexos.



Quant a I’HPO de lloguer, que és I’equivalent a I’habitatge municipal vienes, la segiient
taula resumeix els ingressos maxims d’accés als dos tipus que trobem, els de régim

especial 1 general.

6. Tipologies. L'HPO de lloguer
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s Tipologies HPO destinat al lloguer en relacio als ingressos del destinataris i preus maxims
lloguer €/m2 superficie atil i vinculacié al régim de lloguer.
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Barcelona.

El régim general estaria destinat a families segons els seus ingressos i1 1’especial a
col-lectius especifics amb necessitats especials, com per exemple persones amb
discapacitat, encara que també s’hi inclouen les families de pocs recursos economics, per
aixo el topall d’ingressos més baix. Veiem doncs com es tracta d’una distincid similar a
la que es fa des de Viena. El canvi perd es produeix en els ingressos maxims contemplats

per accedir a I’HPO.

Per a poder calcular els ingressos maxims per a Barcelona hem de saber que aquesta es
troba a la zona A i hem de conéixer la referéncia de I’IRSC (Indicador Renda de
Suficiéncia de Catalunya). Aquest es situa en els 9069,83 euros anuals el 2024 (Decreto-
ley 1/2024). Tenint aixo en compte substituim el 758 del grafic, que respon a I’IRSC de
2012, pel de 2024. Aixi doncs, si calculem els ingressos maxims en euros ens queda la

segiient taula:



Nre. Membres Regim General* Régim Especial*

1 16.998 15.935

2 21.417 20.079

3 24.987 23.425

4 28.556 25.098

Persona addicional +5,5% fins als 38.092 Maxim de 25.100 totals

*Els valors no son del tot acurats per les diferéncies entre els 10 i 25 anys, tanmateix aquests varien un 1%

i no trenquen el valor il-lustratiu de la taula.

A aquests requisits s’hi sumen ser major d’edat o menor legalment emancipat, estar
empadronat a Barcelona (no cal tenir la ciutadania a diferéncia de Viena), i que cap
membre de la unitat de convivéncia pot ser propietari d’un habitatge, ja sigui amb dret de
superficie o d’usdefruit. Tanmateix, pot haver-hi necessitat d’habitatge malgrat que ja
se’n posseeixi un. Aixo es pot donar quan no es compleixen unes condicions minimes
d’habitabilitat. També es detallen certes circumstancies d’exclusié que podem trobar a
I’Annex (Ciutat de Barcelona, 2024). També és de notar que existeixen uns ingressos
minims que es determinen en cadascuna de les convocatories especifiques (Registre de

sol-licitants, 2024).

D’altra banda, la durada del contracte es formalitza cada cinc anys fins al termini maxim
de durada del periode previst en la qualificacio definitiva, sempre que es mantinguin les
condicions necessaries per accedir a un habitatge del mateix tipus. Aqui s’observa una
altra diferéncia amb el model vienes, on a les prorrogues del contracte no apliquen els

maxims d’ingressos.
Taula comparativa

Per a poder veure millor les diferéncies entre ambdds requisits es presenta la segiient

taula:
Nre. Membres Viena Régim General* Régim Especial*
1 53.340 16.998 15.935
2 79.490 21.417 20.079
3 89.950 24.987 23.425
4 100.410 28.556 25.098
Persona addicional +5.850 +5,5% fins als Maxim de 25.100
44.725,52 totals




Observem doncs com els ingressos maxims son substancialment més alts per als
habitatges de Viena, fins i tot tenint en compte el cost de vida més elevat de la ciutat. La
diferéncia €s més acusada per als allotjaments de régim especial, ja que aquests van
destinats a families de menys ingressos. No s’indica tampoc un limit absolut d’ingressos

per a la capital austriaca, cosa que si que es dona a Barcelona.

CONCLUSIONS

En primer lloc s’observa que el plantejament, la definici6 del problema, és molt diferent
en ambdues ciutats. Viena porta un segle apostant per un model d’habitatge amb un alt
grau de desmercantilitzacid, posant el focus en I’habitatge social de lloguer i construint
un sistema de complexes habitacionals i unitats individuals integrats en el teixit urba de
la ciutat. Aquesta aposta pel llarg termini contrasta amb les historiques construccions de
poligons d’habitatge de mala qualitat, aillats urbanisticament, que marquen les respostes
a les diverses crisis d’habitatge que ha patit Barcelona. A aixo es suma 1’aposta per
I’habitatge en propietat, tant al mercat lliure com a través de la venda de I’HPO que
s’anava construint i deixant en lloguer, fent molt dificil una acumulaci6 d’aquest. El punt
de partida, les logiques que operen a ’hora de definir ambdds paquets de politiques son

doncs diferents.

D’altra banda, ens trobem que el sistema d’actors involucrats €s bastant similar en ambdos
casos, tenint un organ gestor central que s’ajuda d’altres per a funcionar i amb un marc
juridic especific que ho sustenta. On si que podem observar ja les primeres grans
diferencies, també reflex potser de les respectives histories, és en el financament que
reben aquestes institucions. Mentre Wiener Wohnen inverteix de manera directa 170
milions d’euros, 'IMHAB n’inverteix 60. Aquestes xifres es reflecteixen també
clarament en el capital acumulat, molt major a la instituci6 vienesa. Quant a 1’adquisicid
d’habitatge 1 sol perd tornem a no observar diferéncies massa substancials, que potser
queden més marcades per una difereéncia de grau, quantitativa. Si que observem pero que
Barcelona prioritzaria la compra per la seva rapidesa mentre que Viena la rehabilitaci6 i
construccid, donada potser la 10gica d’acumulaci6 gradual i manteniment d’un gran stock.
Un tret més diferenciador, habitualment mencionat, és ’aposta per a incloure més
diversitat de perfils socioecondomics per part de Viena. Aixo es veu reflectit en els llindars
d’ingressos maxims d’aplicacio, substancialment més elevats que els de la capital

catalana.



Observem doncs que ambdues politiques disten en diversos aspectes clau, notablement el
financament perod també en el plantejament de fons de la politica, que queda reflectida en
qui son els beneficiaris i en el tractament de tots els aspectes de la mateixa com la logica
a llarg termini que porta a I’acumulacid d stock 1 a una aposta politica que implica aixi
més financament. Veiem doncs dues ciutats europees, capitals, de poblacid 1 ingressos
similars, perd que han pres rumbs molt diferents en el tractament del bé essencial que

representa 1’habitatge i la linia d’acci6 que representa I’HPO de lloguer.
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ANNEXOS
1. Grafic de tipus de regim d’habitatge a Espanya:
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4.

Caracteristiques d’urgéncia Viena

Caracteristiques que conformen la “urgeéncia” per a 1’accés a I’habitatge municipal o

subvencionat a Viena (City of Vienna, 2024):

5.

Massificacio del pis actual

Tracte preferencial per als joves (formacid de la llar, primera emancipacio)
Necessitats especials

Llars separades derivades d'un divorci

Necessitats d'habitatge relacionades amb la gent gran (disseny sense barreres)
Usuari de cadira de rodes/persona que requereixi una llar sense barreres

Pares solters (monoparentalitat)

Circumstancies d’exclusio per a I’accés a HPO

Previstes al Reglament del Registre de Sol-licitants d’Habitatge de Proteccié Oficial de

Barcelona. Causades per (Registre de sol-licitants, 2024):

6.
Tipus

La renancia o el desistiment a I’habitatge amb proteccio oficial adjudicat, sense
causa raonable justificada, una vegada. Durant els cinc anys seguents a la data de
la rentincia o de la revocacio, no podra tornar a inscriure’s al registre.
Larevocacio de la inscripcid per constatacid posterior de I’incompliment originari
de les condicions d’inscripcio al registre. Durant els cinc anys segiients a la data
de la rentincia o de la revocacid, no podra tornar a inscriure’s al registre.

Ser adjudicatari d’un habitatge de proteccio oficial en regim de compra. Aquelles
persones que ho siguin en régim de lloguer podran inscriure’s al registre per altres
modalitats d’habitatge amb protecci6 oficial transcorregut un periode minim d’un
any des de la data de sigantura del contracte de lloguer.

L’Incompliment sobrevingut de les condicions establertes per poder ser inscrit o
inscrita en el Registre.

Tipologies d’HPO

d’habitatge de proteccid oficial previstes per 1I’Ajuntament de Barcelona

(Ajuntament de Barcelona, 2024):

Habitatges en dret de superficie. L’adquisicié d’un d’aquests habitatges es fa per
75 anys, sent el sol propietat de I’ Ajuntament 1 una vegada finalitzat el periode

I’habitatge retorna a I’ Administracio.



- Habitatges de lloguer en régim general per a 10 o 25 anys i en régim especial per
a 25 anys.

- Habitatges de lloguer amb opcid de compra, una vegada passat el termini establert,
actualment de 30 anys segons la Llei 18/2007.

- Habitatges dotacionals de lloguer per a persones grans (a partir de 65 anys).

- Habitatges dotacionals de lloguer per a joves (de fins a 35 anys).

7. Tipologies d’HPO en lloguer

6. Tipologies. L’HPO de lloguer

r=4 Tipologies HPO destinat al lloguer en relacio als ingressos del destinataris i preus maxims
lloguer €/m2 superficie atil i vinculacié al régim de lloguer.
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