INTERFAC PUBLIC-PRIVAT EN ELS

SERVEIS PUBLICS. Claus per a I’éxit

de la col-laboracio public-privada en
les politiques d’habitatge

Guillem Lopez-Casasnovas

Catedratico de Economia Publica.
Departamento de Economiay Empresa.
Centro de Investigacion en Economiay Salud. Univ. Pompeu Fabra.

Universitat Earcelona Graduate
UPJ.| Pompeu Fabra N S = School of
Barcelona IA | SALUT Economics

Diputacié
Barcelona



GUIA

« [INTRO Politica social: L’HABITATGE EN CONTEXT La
muntanya que tenim davant (Annex Dades)

« LA COL.LABORACIO PUBLICO-PRIVADA. Cal una expedicié
ben avinguda Algoritmes i trets empirics

 INICIATIVES i relevancia futura en la transformacio Full de ruta
| Imaginacio Next Generation

Oficina d’Habitatge Diputacio ghS
anci is d’Habi i i Activi Barcelona iy

Geréncia de Serveis d’Habitatge, Urbanisme i Activitats



L’habitatge a la politica social

« ldentificar millor la decisid de mercat i el component redistributiu.
Selectiu La tardanca en actuar ha fet molt gran el problema

 El punt de partida: Bretxa generacional de benestar: grans amb
propietat immobiliaria i solitud; joves sense capacitat d'estalvi ni
emancipacio (fills socials?) El volca pot explotar

« Quart pilar i proteccio patrimonial. Herencies. Liquidacio de
patrimonis. Paper public pendent

 En crisi, separant usdefruit de nua propietat; recuperant anualitats I
hipoteques inverses (amb buffers publics). Teniem avisos

 Cultura de la propietat molt arrelada. L 'accio és pero ara col.lectiva
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ANNEX DADES | EVIDENCIES

Please cite this paper as:
OECD publishing
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° Homeownership is the dominant tenure option across OECD countries. The OECD average of combined
outright and mortgaged owner-occupants is 65% of households. Chile, Mexico and Eastern European
OECD countries have the highest rates of homeownership.

good-quality affordable housing in OECD countries”, OEC
Social, Employrment arnd NMigratiornn Working Papers, No. 176,
OECD Publishing., Paris.

Salvi del Pero, A. ef a/. (2016), “Policies to promote access to
http://dx . doi.org/10.1787/Sim3pSglddid-en

OECD sSocial, Employment and Migration

VWworking Papers No. 176

Policies to promote access
to good-quality affordable
housing in OECD countries

Angelica Salvi del Pero, Willernm Adema,
Valeria Ferraro, Valérie Frey

Key Findings

] Tenures reflect socioeconomic background. In most countries, homeowners are disproportionately
middle- and high-income households, whereas renters tend to have lower incomes.

° Nearly 39% of low-income households spend more than 40% of their household income on rent or
mortgage. Middle class households are not immune to high housing costs. Indeed, nearly nine percent
of mortgaged middle-class homeowners are overburdened by housing costs, on average, across the
OECD.

. On average, 15% of households in the OECD lack living sufficient space in their homes. Overcrowding
rates are generally higher among poor households and renters. Across the OECD, 14.3% of low-income
households live without access to an indoor flushing toilet.
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Un receptari encara per a desenvolupar

Table 2. Housing policy programmes surveyed in OECD QuASH 2014

Category

Policy Instrument (OECD QuASH 2014)

Homeownership subsidies

Grants for access to homeownership

Financial assistance for access homeownership

Tax relief for access to homeownership

Construction subsidies for owner-occupied housing
Rent-to-buy schemes

Relief for distressed mortgages

Subsidies for energy efficiency and housing regeneration
Taxation of residential housing

Housing allowances

Housing allowances in cash and vouchers

Social rental housing

Social rental housing
Taxation of social rental housing
Construction subsidies for social housing

Rental support and requlation

Construction subsidies for rental housing
Taxation of rental housing

Tax relief on paid rent for tenants

Rent controls in the market rented sector

Tenancy law
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Modalitats d’intervencio no falten

Figure 7. Countries use a wide range of housing policy instruments

Number of reporting countries adopting each policy type

Grants for access to homeownership

Financial assistance for access to homeownership
Tax relief for access to ownership

Construction subsidies owner-occupied
Rent-to-buy schemes

Subsidies for energy efficiency and regeneration
Relief for distressed mortgages

Social rental housing

Construction subsidies social rental

Tax relief for tenants

Rent controls in the market rented sector

Rent guarantees and deposits

Construction subsidies private rental

Housing allowances

o 3 6 9 12 15 18 21 24 27

Note: information on Israel is not included in the figure because of the large number of policy categories missing.

Source: OECD Questionnaire on Affordable and Social Housing 2014; see Box 3 for QUASH details and coverage.
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Politica de subvencio al lloguer, escasa i no selectiva

Figure 12. Income distribution of social rental housing tenants in selected OECD countries

Percentage of households in social rental housing by income quintile, 2012
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Source: OECD calculations based on the following household surveys: EU Survey of Income and Living Conditions (SILC) 2010-
2012.
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Més politica fiscal en favor de la propietat que del
lloguer

Figure 15. Distribution of housing allowance recipients across tenures

Percentage of housing allowance recipients, 2012
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irce: OECD calculations based on EU Survey of Income and Living Conditions (SILC) 2012
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Espanya: molta propietat i1 poc lloguer social,
fins 1 tot en el quintil inferior

Figure 2. Housing tenure distribution for low-income households across OECD countries
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* Data does not capture subsidized housing properly in these countries

Source: OECD calculations based on the following household surveys: HILDA (2012); CASEN (2011); and EU-SILC (2012). For a
discussion of limitations of subsidized rental data see Box 1.
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Espanya: Sobrecarrega molt elevada de costos entre
propietat I lloguer per a grups de renda baixa

Figure 4. Incidence of housing cost overburden among low-income households across tenures

Percentage of households in bottom quintile of income distribution spending over 40% of disposable income
on mortgage or rent, most recent year
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Notes: Disposable income is used all countries except Chile, Mexico, and the United States where gross income is used due to data
limitations. . * Data does not capture subsidized housing properly in these countries.

Source: OECD calculations based on the following household surveys: HILDA 2012; SLID 2010; CASEN 2011; EU-SILC 2010-2012;
ENIGH 2012, and ACS 2012. All European countries’ estimates are derived from SILC 2012, with the exception of Belgium (2011)
and Ireland (2010).

Oficina d’Habitatge Diputacié
Geréncia de Serveis d’Habitatge, Urbanisme i Activitats Barcelona




Habitatge i exclusio social: Dobla la dificultat d’accés

158 INFORME O1]2017

CUADRO 17. INDICADORES DE EXCLUISION RESIDEMCIAL EMTRE L& POBLACION BA MY EL UMBRAL
DE POBREZ A, ESPARNA 2008-2015

Ruptura
Accesibibidad de las series 2008 205
Sobrecarnra en los pastos de alojamiento 2008 321 e
Retraso en el pago del alquiler o la hipoteca ZOHI 82,2 15,9
Habitabilidad
Retraso en el pago de facturas suministros basicos 2009 9.6 221
:r:;_n;w:azch::‘_i?n mantamner su vivienda a s 2000 131 233
i-::?t:_‘:;::n:_g alojamientos con humadades en techo, suelo P 240 213
Adecuacdn
Hsc s o e oy 201 11,2 114
Sobredimensionamiento 2010 50,8 40,9
Privacion severa 201 L6 34
Entorno
Ruidos producidos por los vecinos o por el exterior 20009 225 16,5
Contaminaciim y otros problemas ambiental es 2009 12,2 1.7
Delincuencia o vandal ismo 2009 14,7 101,00

Fuent=: Eumstat.
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Estat de la questio

« EI 2019 a Espanya la gran majoria de les persones d'entre 20 i 24
anys conviu encara amb la seva familia d'origen i només un de
cada deu ha abandonat el domicili parental.

« També entre els joves entre 25 i els 29 anys encara son majoria els
que romanen en el domicili d'origen (63,7 per 100). Es tracta no
nomeés d'unes proporcions per sobre de la mitjana de la UE-28,
sind que s’ha agreujat a Espanya en el transcurs dels ultims anys.

« La mitjana d'edat en que els joves adquireixen la independencia
residencial al nostre pais es situa en 2019 en els 29,5 anys, el que
converteix a la seva poblacio en una de les més tardanes en l'acces
a la independencia residencial, fins i tot dins els paisos
mediterranis.
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« L'encariment el preu dels habitatges de lloguer en els Gltims anys,
malgrat la seva estabilitzacio en I'ultim any, ha provocat en molts
casos gue el seu acces sigui més dificil gue en el cas de la compra.
En el segon trimestre del 2020 fer front al pagament del lloguer
suposaria, per a una persona jove (16-29 anys) reservar la practica
totalitat del seu sou net (92,9%), a més d’acreditar una solida
capacitat adquisitiva, que es sovint un requisit per accedir al lloguer
d'un habitatge lliure.

» No es disposa de dades registrals sobre el volum de parc
d'habitatge de lloguer social a Espanya, la majoria dels estudis
realitzats en els altims anys estimen un pes d'entre I'1% 1 el 2,5%
en el total d'habitatges principals existents.
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« Segons dades de I'OCDE referits a 2018, Espanya se situa entre els
parsos amb un menor percentatge d'habitatge de lloguer social
sobre el total (de I'1%), per sota de la mitjana de I'OCDE (el 6%).

« Una estimacio més recent situa el parc d'habitatge social (habitatge
de lloguer de titularitat publica, incloent cessio a baix preu i altres
formes d'allotjament temporal) al voltant de 290 mil habitatges el
2019 (unes 180.000 de les comunitats autonomes i altres 110 mil
dels ajuntaments), el que es tradueix en un 1,6% dels 18,6 milions
de llars existents a Espanya el 2019 (un 1,5% dels 19,4 milions
d'habitatges principals estimats el 2019, 1 el 1,1% dels 25,8 milions
d'habitatges que componen el parc total).

* Bosch 1 Trilla estimen necessitats d’habitatge social entre 1.5 1 2.65
milions.
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GRAFICO 3L PARQUE DE VIVIENDA DE ALOUILER SOCLAL, 2008

Porcentaje de viviendas de alquiler social sobre el total de viviendas, 2018
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« De les politiques d'habitatge basades en augmentar I'estoc
d'habitatge puablic, a Espanya les xifres historicament altes de
qualificacions definitives d'habitatge protegit no s'han traduit en un
parc amb un volum corresponent.

 La politica d'habitatge basada en la promocio (majoritariament
privada) d'habitatge protegit en propietat ha generat una escassetat
d'habitatge de lloguer que s'ha traduit en una tendencia a l'al¢a dels
preus, intensificant aixi els problemes d'accés i manteniment de
I'nabitatge per aquest regim de tinenca.

 La construccio d'habitatges de proteccio oficial aconsegui el seu
auge a mitjans dels anys vuitanta, situant-se en minims historics en
els ultims anys. No obstant aixo, s‘observa un repunt en el nombre
de qualificacions definitives d'habitatge protegit des de 2018
(especialment des 2019), destacant el 2020 la participacio
majoritaria de les CC AA.
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La necessitat de habitatges ‘socials’
(intervinguts per politiqgues publigues)

e A casa nostra. Estimacions 250/300 mil a 5/ 10 anys? (30/50 mil
a I’any!!) No tot sera construccié Hi haura un buidat a
aprofitar. Hi ha ja habitatges buits Sempre amb assimetries
(ubicacions necessitats)

e Requereix muscul constructor, rehabilitador, financador...
Enginy de creacid i activacio del parc. Intermediacions
(Habitat3, Pensium...)

e Governancai ‘aremar’, alineant incentius.

e No és el gue sind el com



LA COL-LABORACIO PUBLICO PRIVADA

« Meés enlla del logo (logic) de I’accid coordinada: Confusié del que
s'enten (abast en inputs, outputs o resultats) Des d’externalitzar a la
creacio de societats mixtes. Una governanca unica, indispensable.

« Entot cas, la provisio publica (la responsabilitat) ha de renunciar a
exercir competéncies només per si mateixa. ‘Concessionar’

* Provelr sense produir. Conveniar
« El privat ha de mostrar avantatge comparatiu 1 s’hi ha de interessar
* S’ha de crear un vincle sinalagmatic

« Organitzar la separacio i la discrecionalitat de cada part (formes
hibrides 1 poliarquies) a les funcions de produccio respectives

* Proveidors ‘contestables’ (dialeg competitiu).
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Algoritmes de decisido (normatius -intuicions aplicades!)

— PAPER DE LA CAPACITAT DEL RESPONSABLE | PRESSIO
PER L’EFICIENCIA. Més rellevant la col.laboracid privada si la
motivacio intrinseca compta poc i K huma pesa menys en produccio

— QUAN LA COL.LABORACIO ES EN REALITAT FRANQUICIA
| DEMANDA ESTABILITAT. Cons: Tendering limitat en el curt
termini; mercat poc ‘contestable’, proteccio corporativa contra la
‘impugnabilitat’ Pros: Menys oportunisme, la reputacio importa

- ESPECIFICITAT DE L’ACTIU I NECESSITAT DE CONTROL
Rellevancia en externalitats economiques i socials

-COSTOS DE TRANSACIO | DE SEGUIMENT. Dependents de la
complexitat de 1’actiu, perdo aminorables amb acords a llarg termini
(concentracio de focus al final)
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ALGORITMES EMPIRICS (sense contrafactuals, comparacio
contextual complexa)

Intuicions contraries (excedents, cost d’endeutament,

qualitat...) i realitats condicionants (estat de les finances publigues,
know how, sobre costos...)

No resolubles genericament, ni per estudis simples de costos
relatius. Concertacions proactives/ reactives

Avaluacio diferenciada segons presencia o no de alternatives
de produccio publica efectiva

Importancia de la regulacio 1 seguiment d’acompanyament
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Que pot fer en aguest context la col.laboracio
publico-privada?

« Son interessants les iniciatives de col-laboracio publicoprivada de
I’ Ajuntament de Barcelona. Per exemple, al febrer es va iniciar el
termini perque les fundacions i cooperatives presentessin projectes
d’habitatge social per a 18 solars 1 edificis municipals, en el marc
del conveni signat per I’ Ajuntament 1 les principals entitats
d’habitatge social 1 cooperatiu.

« Un conveni que segueix el model de Berlin, Viena o Amsterdam,
que agilitza els tramits I processos i garanteix la titularitat publica
del sol.

 Articular ens interposats creibles que donin avals 1 /o liquiditat
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El futur

 Els fons europeus vinculats al programa Next Generation EU han
de servir per reactivar de forma dual I’ambit de la construccio
residencial, tant des de la vessant de la rehabilitacio/renovacio,com
des de la vessant de la promocio.

« Des del punt de vista de la rehabilitacio, aquests fons s’han
d’estructurar estrategicament per superar les barreres culturals i
economiques existents.

« La rehabilitacio energetica ha de passar a liderar els projectes de
renovacio residencial, que podran i hauran de contenir tambe
actuacions en I’ambit de 1’accessibilitat 1 la modernitzacid
d’instal-lacions, els dos ambits que fins ara han capitalitzat la
majoria dels projectes.
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« Tambe caldra utilitzar aquests fons per incrementar el parc
d’habitatge social i assequible. Es una oportunitat per dinamitzar el
sol vacant en ambits de demanda acreditada, per facilitar la
promoci0 d’habitatge, essencialment en regim de lloguer que
faciliti I’accés a la ciutadania amb més dificultats d’obtenir un
acces a un habitatge adequat.

« Cal un gran pacte de col-laboracié publicoprivada entre entitats del
tercer sector, promotors publics, promotors privats, i els diferents
nivells de governanca dels poders publics amb competencia sobre
politiques d’habitatge, per facilitar aquesta transicio cap a la
recuperacio d’un model sostenible en I’ambit de la construccio
residencial. L’experiéncia del co-habitatge BCN, a posar en valor
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PENINSULA

Guillem Lopez Casasnovas
El bienestar desigual

Qué queda de los derechos
y beneficios sociales tras la crisis
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