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JOSE GARCIA
MONTALVO
Economista de la UPF

“Molts pisos
a Barcelona
podrien estar
llogats™

Per al’investigador i professor
d’economia de la Universitat
Pompeu Fabra (UPF) José
Garcia Montalvo, 'augment
delspreus delllogueralaciutat
de Barcelona és un factor meés
del cicle economic: “El cicle va
fer baixar els preusiaraels es-
taempenyental’alca, entre un
8% iun10%”.

Pero, a diferéncia de I’ante-
rior moment expansiu, ara els
ciutadans no opten perlacom-
pra, sind pellloguer. “Els bancs
son molt més exigents que
abans a I’hora de concedir hi-
poteques, la taxa de desocupa-
cid segueix sentelevadaiels sa-
laris es recuperen amb molta
lentitud. Tots aquests factors
fan que la gent demani molt
méslloguer que compra”, asse-
gura Montalvo, que afegeix: “Si
a aixo hi sumem que una part
petita de I'oferta pot estar re-
conduidaal lloguer turistic da-
vant del residencial, ja és tot a
la coctelera, tot i que els altres
factors son més estructurals
que el lloguer turistic”.

Peral’expert, el problema és
el desajustamententre I'oferta
reduidaila demanda elevada,
per aixo, la solucié passa per
“posar totes les mesures per fer
créixer ’ofertade llogueri, per
tant, no generar incerteses en
el mercat i no limitar preus”.
En aquest sentit Garcia Mon-
talvo considera que la propos-
ta de Padministracio d’instau-
rar un index de referéncia de
preus del lloguer pot donar
transparencia al mercat, pero
no pot anar acompanyat d’in-
estabilitat legislativa ni impo-
sitiva que faci que l'oferta es
contragui.

“Ala ciutat hi ha molts pisos
que podrien estar llogats”, diu
Montalvo, que troba afaltarin-
centiusimancade professiona-
litzacié en un sector en que un
70% son petits propietaris. s
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L.a poca oferta de ll()guer
un problema sense solucio

Un parc que no creix, una demanda en augment, el turisme i la millora de
I’economia comporten I'encariment del lloguer a Barcelona i el seu entorn

XAVIER GRAU / GEORGINA FERRI
BARCELONA

Llogar un pis a Barcelona costa de
mitjana 801 euros al mes, una xifra
ja molt proxima als 813 euros que
costava ’any 2008, el punt més al-
gid abans de la davallada de preus
que va provocar la crisi. I tot i que
el preu preocupa a moltes families
que han vist castigat el seu poder ad-
quisitiu per la crisi, encara preocu-
pa més el ritme de 'augment dels
preus des dels 629 euros de mitja-
naen que se situava la renda men-
sual el 2013.’any passat, segons les
dades oficials de I’Agencia de 'Ha-
bitatge, elslloguers a Barcelonavan
augmentar un 9%.

Tots els especialistes coincidei-
xen que el mercat del lloguer a Es-
panya va a dos ritmes diferents.
D’unabanda, es disparen els preus
sobretot a BarcelonaiMadrid, men-
tre que en altres llocs encara estan
baixant. Una dualitat que també es
produeix a Catalunya. Mentre que a
Barcelona els preus el 2016 es van
disparar, en el conjunt de Catalunya
Paugment mitjavasertres puntsin-
ferior,isies compta Catalunya sen-
se Barcelona, I'increment va ser
més de cinc punts inferior.

Lestensions pel fort augment del
preu dels lloguers, amb problemes
economics i socials afegits, com la
gentrificacid i la impossibilitat de
complir el dret constitucional a
I’habitatge, se centren sobretot ala
ciutat de Barcelona, malgrat que ja
s’estan estenent a la primera coro-
nametropolitana. El problema pre-
ocupa a les administracions i espe-
cialistes, que intenten fer-ne unadi-
agnosi per trobar-hi solucions.

Falta d’oferta
Hi ha menys pisos de lloguer
ara que el 1960
Un diagnostic de consens és que
darrere de lafortapujadadels preus
dels lloguers hi ha un problema
d’oferta que no pot cobrirlademan-
da. Les families que volen llogar van
en augment per diversos factors, el
més important, que ’accés a I’habi-
tatge en propietat cada cop és més
dificil perque la crisi ha rebaixat el
poder adquisitiu de les families i
I’accés al financament s’ha compli-
cat.Janohihapréstecs peral 100%
de I’habitatge i els bancs demanen
més garanties a I’hora de concedir
una hipoteca.

Al factor economic se n’hi suma
un altre de social. Malgrat que la

Déficit
Hiha quasi
100.000
pisos menys
de lloguer
araquelany
1960

poblacid no creix, si que ho fa el
nombre de llars, amb nous models
de familia. I els millennials tenen
menys tendénciaalapropietat que
les generacions anteriors perque
estan més subjectes a la mobilitat
laboraligeografica. E11960 ala ciu-
tat de Barcelona hi havia més de
300.000 pisos en lloguer, aproxi-
madament el 60% del parc d’habi-
tatges. E1 2011, quan es va fer 1'ul-
tim cens, només hi havia 206.000
pisos de lloguer, un 30% del total,
segons el presidentde laCambrade
la Propietat Urbana, Joan Rafols.

El marc legal

Lallei espanyola ha promocionat
la propietat per sobre del lloguer
La llei d’arrendaments urbans

IRENE ESCORIHUELA, directora de I'Observatori DESC

“Cal una regulacio i limitar el lucre
dels propietaris perque és un dret basic”

Desdel’Observatori DESC, unaplataforma
ciutadana que vetlla pels drets economics
isocials, defensen unaregulacié publicadel
mercat de lloguer perque I’habitatge és un
dret fonamental. “Si deixem I’habitat-
ge en mans del mercat, no funciona,
ienel casdellloguer, les reformes

encaminades a abaixar els preus
s’han demostrat ineficients”, diu
Irene Escorihuela, directora de
I’Observatori, que també afegeix

que “no es tracta de provocar que
els propietaris tinguin perdues, no-

més de limitar-los el lucre”.

Per a Escorihuela hi ha una relacié clara
entre I'increment del turisme a Barcelona i
laugmentdelslloguers: “A Ciutat Vellas’es-

tanveient desnonaments silenciosos, s’aca-
bael contracteino te’l renoven. Prefereixen
posar-lo a Airbnb o canviar I'as de ’habitat-
ge, perque llogar-lo per dies o setmanes és
molt més rendible que fer-ho a llarg
termini. Per aixo0, en la mesura que
hihahabitatge turistic,nohihaha-

bitatge residencial”.
Escorihuela considera “per-

niciés” Pargument dels propie-

taris “que creuen que el proble-

ma és la falta d’habitatge social” i
explica que “hi ha un desajust im-

portant entre la gent de classe mitjana

que vol accedir a un pis de lloguer i els
preus que els demanen tot i que no viuen
en una situacié de vulnerabilitat”. s
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EL BOOM DE LES Ellloguer s’ha convertit en un negociihi haun boom EL GOVERN La Generalitat torna a la promocio de pisos socials i ha
SOCIMIS PER de socimis —societats immobiliaries amb avantatges TORNA A FER anunciat la promocio de quasi un centenar
LLOGAR PISOS fiscals- de pisos de lloguer. N’hi ha més de 30 cotitzant PISOS SOCIALS d’habitatges. Gracies a acords amb bancs ila Sareb,

ifinsitotla Sareb -banc dolent- en vol fer una.

gestiona uns 27.000 habitatges en total a Catalunya.
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(LAU) del 1994 es va centrar a pro-
mocionar ’accés a I’habitatge en
propietat i no en lloguer. Fins i tot,
la majoria d’habitatge social era de
compraino de lloguer. La reforma
de la LAU que va fer el govern Ra-
joy el 2013 rebaixant a tres anys la
durada minima dels contractes
—per afavorir els bancs que havien
de pair el totxo—haintroduit volati-
litat al mercat. Ara aquests contrac-
tesestanarribantaterminiiels pro-
pietaris apugen els preus seguint la
tendencia del mercat.

Catalunya esta preparant la seva
propia LAU. Enl’elaboracid del pro-
jecte hi han participat diversos
col-lectius en un grup de treball. La
lleivol impulsar el lloguer social, re-
collir noves realitats com el lloguer
d’habitacionsipromocionar els llo-
guersdellargaduradaper donares-
tabilitat. La consellera de Governa-
cié, Administracions Publiques i
Habitatge, Meritxell Borras, desta-

Preus
L'indexdela
Generalitat
volseruna
einaperola
claulatindran
els municipis

Pressio
Ellloguer
turistic és
quatre cops
més rendible
queel
residencial

ca: “Com a pais, hem de ser capacos
d’actuar d'unamanera clara per do-
narrespostes alaciutadania en ma-
tériad’habitatge”, pero recordaque
dels sis textos legals impulsats a Ca-
talunya en materia d’habitatge, el
govern espanyol n’ha recorregut
quatre al Tribunal Constitucional.

Regular els preus

El Govern opta per un index de
referéncia

Malgratles pressions de grups poli-
tics i socials, el Govern considera
que no pot intervenir sobre els
preus dels lloguers. Pero ha decidit
crear un index —havia de comencar
al’abril pero encarano s’haposaten
marxa- per establir barri per barri
imunicipi per municipiels preusde
referéncia. Les eines per incidir en
el mercat queden en mans dels
ajuntaments, per exemple amb in-
centius fiscals per als propietaris
que lloguin per sota d’aquest preu.

CARME TRILLA, presidenta d'Habitat3

“No hi ha prou habitatge social i sense
alternativa no es podra controlar el mercat”

Habitat3 és la gestora d’habitatge social
vinculada a la Taula del Tercer Sector i
Carme Trilla n’és la presidenta. Per a Tri-
lla, que va ser secretaria d’Habitatge de la
Generalitat, “el mal ja esta fet” i con-
sidera que el problema “és que ens

hem situaten un nivell molt alt de
preus de lloguer respecte als
nostres salaris”.

Trilla és de 'opinioé que no hi
ha formules magiques, i assegu-

ra que el punt “més delicat” és la
regulacié de preus, que ha estat vi-
gent molts anys amb les rendes anti-

gues, perque “el que té d’avantatge, ho té
de desavantatge, ja que desestimulal’ofer-
ta; siun no pot treure’n la rendibilitat que

creu que podria obtenir, no arrendara el
pis”. Afegeix que en el mercat del lloguer
“les possibles solucions sempre van afavor
del’'unodel’altre, o del propietariodelllo-
gater, és molt dificil trobar féormules
que beneficiin a tothom™.

Per a Trilla, el problema és
que no hihaprou lloguer ptublic
o social, és a dir, assequible i
controlat: “Mentre no tinguem
una oferta alternativa que no si-

guide mercat, sera molt dificil de
controlar el problema”. I’econo-
mista considera que cal fer més habi-
tatge public des dels ajuntaments o amb
promotors privats, que rebin ajuts publics
a canvi de preus assequibles. mm

XAVIER BERTRAL

Ellloguer turistic

Es més rendible llogar per a
periodes curts de temps

L’exit turistic de Barcelona ha tin-
gutimpacte en el mercat del lloguer,
sobretot de la ma de noves aplica-
cionsiplataformes, com Airbnb. Els
propietaris han descobert que és
molt mésrendible el lloguer per pe-
riodes curts. “El problema és que hi
ha dos monocultius. N’hi va haver
un d’habitatges en propietat, i ara
en tenim un altre, que és d’habitat-
ge de lloguer a curt termini i inten-
tant obtenir el benefici més alt pos-
sible”, diu Javier Buro6n, gerent
d’Habitatge de Barcelona.

El problema s’agreuja perque al
lloguer turistic s’hi suma també el
lloguer a estudiants, joves acabats
de llicenciar i emprenedors que ve-
nen a Barcelona també per a termi-
nis curts de temps. “Larendaobtin-
guda amb el lloguer vacacional és
entre 2,3514,07 vegades superior a
I’obtinguda amb el model tradicio-
nalilarendibilitat mitjana oscil-la
entreun7,68% iun13,40%, molt su-
perior aI’obtinguda amb el lloguer
tradicional (3-4%)”, diu un informe
municipal.

Poc lloguer social

A Barcelona fan falta uns 100.000
pisos de lloguer social

Segons Burdn, a Barcelonahihauns
280.000 habitatges de lloguer per-
manent, pero el parc de lloguer pu-
blic, o privat i sense anim de lucre,
és d'unes 11.000 unitats. Aixo és un
factor diferencial respecte alaUnio
Europea. Segons el gerent d’Habi-
tatge, caldrien uns 100.000 habitat-
gesd’aquesttipus. El problemaésla
falta de sol per fer-los. A Barcelona
hihaalgunes superficies a Can Bat-
116, 1a Marina del Prat Vermell i la
Sagrera. Ara bé, no se sap si aquest
sol es destinara a lloguer social o si,
com anys enrere, s’optara per les
promocions de venda. s

JOAN RAFOLS
President de la Cambra
de la Propietat Urbana

“Paguem les
conseqiiencies
d’un control
dels preus”

“Sihihauna ofertarigidaiuna
demanda creixent, s’ajusta per
la via dels preus, ho diuen tots
els manuals d’economia”, asse-
gura Joan Rafols, president de
la Cambra de la Propietat Ur-
bana, que també opina que una
politica de control dels preus
no éslasolucié: “No hi hahagut
prou oferta de lloguer, perquée
Espanya va tenir una politica
de control dels preus del llo-
guer des dels anys 20 fins al
1994, que va suposar una abso-
luta congelaci6 de rendes en
molts casosivaprovocar que la
inversié privadano es dediqués
a construir edificis per desti-
nar-los al lloguer”.

Com a conseqiiéncia
d’aquesta politica de control
de preus, Rafols també afirma
que a Barcelona I’habitatge de
lloguer “és vell, perque es con-
centraalapartantigadelaciu-
tat, és de superficie més redu-
ida que la mitjana del parc
d’habitatge i, a més, esta en
mal estat, perque, si no se’n
treia prou redit, no es feien
obres de millora”.

Un altre factor determi-
nant és el fet que ha canviat
I’estructuradela propietat del
parc d’habitatge. “Mentre que,
als anys 60, el 80% dels habi-
tatges de lloguer tenien una
propietat vertical -blocs sen-
cers en mans d’un sol teni-
dor-, ara la propietat vertical
no arribaal 30% i aixo fa que la
gestiod i activitat del lloguer
siguin poc professionals, és a
dir, no és una explotacio eco-
nomica, siné que és un com-
plement de renda per amoltes
families”, explica.

Rafols assegura que ara “es-
tem pagantlainactivitat” que hi
ha hagut en els ultims anys en
politica d’habitatge, i afegeix
que “no tenia cap sentit que als
90 I’habitatge protegit que es
construia fos de cOmMpPra”. m
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