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Els actors del sistema d’habitatge en la formacio d e la bombolla
Sistema d’habitatge com a resultat de la interaccio del mercat residencial i de la

politica d’habitatge

* Excés de liguiditat

« Caiguda tipus d’'interes
[ SISTEMA FINANCER ] « Augment dels riscos

N (—[ LA DEMANDA ] L[ LA OFERTA ]—\
=<C : ., : :
30| Augment de la demanda: d'inversio, Augment de l'oferta: fortes
%E per formacié de llars (immigracio, e?xpectatlves de guanys, exces de
Q| emancipacio baby boom, nous tipus) financament,
i
ey

\'[ LA POLITICA D’HABITATGE | DEMES POLITIQUES RELACION ADES

EL SECTOR PUBLIC l )

 reduccio del paper de I'Estat  (ideologia neoliberal)

 reduccio de la despesa publica en politica d’habitatge

e reduccio / privatitzacio del parc de lloguer social

« foment de I'accés a la propietat (fiscal, formes de tinenca, etc.)

 desregulacio del sistema financer i manca de control en el
sistema bancari (productes hipotecaris e inversio a la promocid)

* liberalitzacio del sol
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La relacid entre Estat de benestar, sistema d’habit  atge i exclusio

(- 4 )
ESTAT DEL BENESTAR SISTEMA D'HABITATGE

O ‘_g » Politigues socials,  Mercat residencial
% 3 fiscals, laborals, etc.  Politica d’habitatge
2 &
wo 9
EQ = N
O O @ | « Tipusiabastde les
- . .
©G £ desigualtats i de la pobresa
<=2 |+ Tipus de mercat laboral
O
O

-

TIPUS | ABAST DE L’EXCLUSIO RESIDENCIAL

Aspectes fisics: deficiencies constructives, sobreocupacio, infrahabitatge,
Aspectes economics: sobreendeutament, pobresa energeética, exclusio del

mercat
Aspectes legals: precarietat en la tinenca, amenaca de desnonament,
Aspectes d’exclusio multiple: les persones sense llar i sense sostre

FACTORS
INDIVIDUALS




GESTIO DE PARCS D’HABITATGE DE LLOGUER SOCIAL

©UIMPBarcelona 7 18 d’octubre de 2014

Centre Ernest Lluch Crisi i habitatge

A Caracteristiques del model pre-crisis
| proguccié) * Augment activitat constructora i del consum de sol
habitatge augment dels preus de I'habitatge
Caracteristiques expansio exclusio residencial (motius economics)
endeutament expansio habitatge en propietat
L. especulacio
Expansié cuit farming augment del endeutament de los llars
del credit | e augment de palanquejament del sistema financer
Creixement, « dependencia de I'economia al sector residencial
seonomic 7 . desequilibri de los sectors productius
__  impossibilitat d’'implementar mesures anticicliques

Consequencies de la fi del model: 'esclatde labo  mbolla

MERCAT RESIDENCIAL SOCIALS POLITICA D’'HABITATGE

« Augment de l'estoc « Augment de I'esforg * Reduccio despesa publica
d’habitatges en oferta economic de les llars * Privatitzacio lloguer social

 Caiguda de lademanda + Augment de I'exclusio * Pressio fiscal sobre la propietat i

« Caiguda de I'oferta residencial (pobresa I’habitatge social

« Caiguda dels preus energetica, llars en e Formes alternatives financament

 Manca de liquiditat i credit  sobreesforg, els | gestid parc social

desnonaments, etc.) i de
les necessitats/ajuts

Formes alternatives tinenca
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Esforc | sobreesfor¢c economic a I'habitatge
Endarreriments pagament lloguer/ hipoteca
La pobresa energetica




GESTIO DE PARCS D’HABITATGE DE LLOGUER SOCIAL

UIMP 7 1 8 d’octubre de 2014
Barcelona L _
Centre Ernest Lluch Crisi i habitatge

Evolucid dels preus dels habitatges en termes nomin als a Catalunya |
determinats paisos d’Europa, 2000-2012 (preus any 2  000=base 100)
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Font: (Catalunya) Secretaria d'Habitatge | Millora Urbana, a partir del treball de camp
realitzat per TECNIGRAMA fins I'any 2007, per I'Instituto APOLDA entre 2008 i 2011 i
BCF Consultors I'any 2012 (preu mitja de I'habitatge d’obra nova); (resta) OECD (2013).




Netherlands

UIMPBarcelona Denmff,ﬁ

t I
Centre Ernest Lluch Ireland

ENDEUTAMENT Sweden

HIPOTECARI Ay

—) Spain
Luxembourg
Belgium
Germany
Malta
Finland
France
Estonia
Greece
Latvia
Austria
Italy
Hungary
Poland

Deute residencial Lithuania
hipotecari en percentatge Slovakia

Slovenia
del PIB, Europa 2011 ¢zech Republic
HYPOSTAT Bulgaria

Romania
0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00 120,00

106,20
100,90




©UIMPBarcelona

Centre Ernest Lluch

ENDEUTAMENT
HIPOTECARI

Di

F
Re

Lu

E

Increment del deute Es

residencial hipotecari en
percentatge del PIB
durant el periode 2002-
2011 (excepte Romania,

Republic

Xipre
Irlanda
Suecia
Estonia
namarca

—pEspanya

Letonia
Holanda
Malta
Grécia
-inlandia
gne Unit
Portugal
Franca

xemburg

Belgica
Hongria
Lituania
Polonia
slovénia
lovaquia
Italia
Austria
a Txeca
Bulgaria
Romania
-7,9

1
5

Alemanya

13,9
13,7
2,9
11,4
11,1

31,6
29,1
26,9
26,2
20,1

26
25,6
22,8
22,3
21,6
20,3
19,7
19,6
19,4
17,9
17,1
16,2

47,3

63,5

2004-2011) HYPOSTAT

-15

[EEN

30

45

60

75



Gréecia

© |
UIMPBarcelona D'rhaé?aarfﬁi

Centre Ernest Lluch Regne Unit

. Alemanya

ESFORC ECONOMIC mm)Catalunya
Hongria

Uni6é Europea (15 paisos)
Letonia

Republica Txeca

Uni6é Europea (27 paisos)
Polonia

Suecia

Lituania

Belgica

Bulgaria

Eslovaquia

spanya

Estonia

Austria

Franca

Finlandia

Irlanda

ltalia

Percentatge dels costos Portugal

de I'habitatge sobre el Eslovenia
Romania

total d’'ingressos Luxemburg
disponibles de la llar, Xipre

Catalunya i Europa, 2011 Malta

0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0 35,0



UIMPBarcelona

Centre Ernest Lluch

ESFORC ECONOMIC

=== Catalunya
—> Espanya

Regne Unit
Suécia
Dinamarca
Finlandia
Grécia
Belgica

Republica Txeca

Romania
Holanda

Uni6 Europea (15 paisos)
Uni6é Europea (27 paisos)

Percentatge dels costos
del lloguer sobre el total
d’'ingressos disponibles
de la llar, Catalunya i
Europa, 2011

Italia
Luxemburg
Xipre
Franca
Lituania
Alemanya
Irlanda
Austria
Estonia
Polonia
Portugal
Hongria
Bulgaria
Eslovenia
Eslovaquia
Letonia
Malta

! | | 31 5’5’“;
I I 30 ’9
I N 30 Z’I.
I I 30’1
I 9 (’)
I 29’0
I 26 7’
- | 26 ’4
I 26 ’1
I 25, ’7
I 24.0
- | 24.7
- | o4 1

I 23 é

I 23’1

- | 22’9

- | 20 ’5

I 20 ’1

I 21 21
I 19 8’

I 19 ’3

I 18 é

I 127 5’

I 16 4’1

I 14 7’

I 14’3

I 12 5’

I 10,3

1 5’2 1

0 10,0 20,0 30,0 40,0



GESTIO DE PARCS D’HABITATGE DE LLOGUER SOCIAL

©UIMPBarcelona 7 18 d’octubre de 2014

Centre Ernest Lluch Crisi i habitatge

ESFORC ECONOMIC. Percentatge dels costos de I'habit  atge sobre el total
d’ingressos disponibles de la llar segons quintil d e renda disponible total
de la llar, total llars de Catalunya, 2011

5e quintil _ 13,8

4rt quintil — 19,7

3er quintil _ 24,0

2n quintil _ 32,5

Loruins
0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0

Font: Idescat i IERMB, Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacio, 2011.
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SOBREESFORC ECONOMIC. Percentatge de poblacio en si  tuacio de
sobreesfor¢g economic a 'habitatge. Europa, 2007-20  12.
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SOBREESFORC ECONOMIC. Percentatge de llars en situa ci6 de
sobreesfor¢c economic a I’'habitatge (incloent el cos t de 'amortitzacio en
el total de despeses) segons quintil de renda dispo nible total de la llar,
llars de Catalunya, 2011

5e quintil I 1,4%

4rt quintil - 6,2%
3er quintil [N 16,5%

Ler quinti m 57,1%

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0%
Font: Idescat i IERMB, Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacio, 2011.
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SOBREESFORC ECONOMIC. Percentatge de llars en situa ci6 de
sobreesfor¢c economic a I’'habitatge (incloent el cos t de 'amortitzacio en
el total de despeses) segons tram de despesa total de I’'habitatge, total
llars de Catalunya, 2011

De 151 a 300€ [ 5,5%

Fins a 1506 [ 2,6%
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Font: Idescat i IERMB, Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacio, 2011.
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ENDARRERIMENTS. Percentatge de llars que s’han enda rrerit algun cop
en el pagament de la quota del lloguer o de la hipo  teca de I'habitatge
durant els 12 mesos anteriors enquesta segons quint Il de renda
disponible total de la llar, total llars de Catalun  ya 2011.
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Font: Idescat i IERMB, Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacio, 2011.
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POBRESA ENERGETICA. Percentatge de llars que no pod en mantenir el
seu habitatge a una temperatura adequada a I'hivern per motius
economics segons quintil de renda disponible total de la llar, total llars de
Catalunya, 2011
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2n quintil 14,6%
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Font: Idescat i IERMB, Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacio, 2011.




Index of impact of housing economic dimension (IHED )
IHED Index=[(varl/SDvarl)+(var2/SDvar2)+(var3/SDvar3)+(var4/SDv ar4)] / SD IHED

It ranks the European housing systems according their economic features of
their housing systems that impact upon resident’s health. It has been
constructed from the following variables:

» Mean of share of population of 1st and 2nd quintile living In
households where the total housing costs (‘'net’ of housing allowances)
represent more than 40 % of disposable income ('net' of housing
allowances). Source: EU SILC. Period: 2007-2010 (except Germany:
2010). This variable includes the housing benefit system and the impact of
social rented sector on affordability but it does not consider the repayment
of mortgage (only interests).

» Mean of share of total population living in househo |ds unable to afford
to keep their home adequately warm . Source: EU SILC. Period: 2007-
2010.

» Mean of share of total population living in househo Ids that have been
In arrears on mortgage or rent payments in last 12 months . Source: EU
SILC. Period: 2007-2010.

» Residential Mortgage Debt to GDP ratio . Source: HYPOSTAT, 2010.
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POLITICA D'HABITATGE. Percentatge de poblacié que v iu en un habitatge
social. Europa, 2007-2012.
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CONCLUSIONS: Catalunya ()

 El sistema d’habitatge catala presenta els trets caracteristics dels sistemes
d’habitatge del paisos del sud d’Europa amb un model d’Estat del benestar
mediterrani com, per exemple, Italia, Grecia, o Portugal (elevat pes de la
propietat en detriment del lloguer, escas desenvolupament de la politica
d’habitatge, elevada incidencia de la pobresa energetica).

* A més, el sistema d’habitatge catala pertanyeria, juntament amb Irlanda,
Regne Unit, Holanda i Dinamarca, al grup de sistemes en situacio de post-
bombolla. En aquests, malgrat el preu de I'habitatge en el mercat estigui
esta baixant, les llars realitzen un elevat esfor¢ economic per cobrir les
despeses de I'habitatge, el percentatge de llars propietaries amb pagaments
pendents és molt gran, i moltes es troben en una situacid de sobreesforg
economic, ja sigui pel retorn de la’ hipoteca o pel pagament del lloguer.
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CONCLUSIONS: Catalunya (II)

 El resultat d’aguesta combinacio de bombolla immobiliaria i minima
politica d’habitatge (lligat a una debilitat estructural del EB) ha estat
demolidora . Des de l'esclat de la crisi, el nombre de llars amb greus
dificultats economiques per cobrir els costos de I'habitatge ha crescut
exponencialment. Tots els indicadors d’accessibilitat economica de TECVHP
2011 confirmen aquesta situacio. En comparacio amb el conjunt de paisos de
la Unio Europea, les llars catalanes que viuen en regim de lloguer son les
gue han de destinar un major percentatge dels seus ingressos a pagar
I’habitatge. Aixi mateix, la incidencia d’endarreriments en el pagament de la
hipoteca o el lloguer, o la taxa d’esfor¢c economic o el percentatge de llars en
situacio de sobreesforc per rad de I'habitatge també es situen entre les més
elevades de la UE-27. De fet, si analitzem conjuntament tots els indicadors
d’accessibilitat economica i els de politica d’habitatge, la crisi d’accessibilitat
a I'habitatge de Catalunya és forca meés greu gue la del conjunt d’Espanya i
nomes és equiparable en el conjunt de la Unié Europea a la de Grecia.
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CONCLUSIONS: Europa

* Augment de la poblacié en situacio de sobreesforg e conomic, sobretot a
partir de 2009 en el conjunt de la UE, especialment en aquells paisos que
van patir bombolles immobiliaries (correlacid entre endeutament hipotecari,
augment de preus i elevat esfor¢ i sobreesfor¢c economic), i en aquelles
economies nacionals que van necessitar rescats i van aplicar fortes
politiques d'austeritat pressupostaria.

* Reduccio6 generalitzada del pes del lloguer social (amb algunes
excepcions significatives com Eslovenia, Austria, Islandia o Irlanda).

* Reduccio generalitzada de la poblacid que reps ajuts al pagament del cost
de I'habitatge, drastica en determinats paisos mediterranis i de I'est que
tenien un sistema d’ajuts molt feble, | quantitativament molt important en
certs paisos com Franca, Holanda, Suecia o Noruega.

* Rapida i profunda transformacio dels sistemes d’hab itatge europeus, fet
gue provoca la inaplicabilitat de la major part de les classificacions
tradicionals (segons EB, segons lloguer-Kemeny, segons grup destinatari,
etc.).
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CONCLUSIONS:

 La crisi ha provocat un canvi de paradigma . Durant la fase expansiva, el
principal problema era 'augment del preu i, per tant, I'eixamplament de la
demanda exclosa del mercat, pero, amb la crisi ha agafat una dimensio
diferent. Arran de 'augment de I'atur i de I'elevat nivell d’endeutament de les
families, el principal problema és la creixent incapacitat de moltes llars per
satisfer el cost del seu habitatge . Tot plegat ha reforcat I'habitatge com
un eix de desigualtat social . En bona logica, aquest canvi de paradigma
hauria de tenir resposta en un enfocament diferent de la politica
d’habitatge ja que, sense mesures legislatives i economiques coherents
amb la magnitud de I'exclusio residencial d’avui, és molt probable que
aquesta crisi residencial evolucioni cap a una fractura social de tipus
estructural que romangui meés enlla de la propia crisi economica.

e La crisi llatinoamericana del deute dels anys 80 i la situacio actual de la UE:
“la llatinoamericanitzacio d’Europa ”. La politica d’habitatge sense Estat. La
cooperacio, la participacio, la mobilitzacio i participacio politica, I'autogestio,
etc. El paper del TERCER SECTOR en aquest nou marc




