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Structured abstract

The objective of this article is to analyse the ability of the Catalan population to meet their
housing costs and the scope of Catalan housing policy to address those needs in comparison to
the European Union (EU 27) countries considering the different welfare state regimes. This
study is mainly based on the EU-SILC (European Union Statistics on Income and Life Conditions)
and ECVHP-2011 (Survey on Living Conditions and Habits of the Catalan Population) surveys.
The results confirm that the housing bubble boom and bust and the subsequent financial crisis
have had a strong impact on the ability of the Catalan population to afford residential costs,
particularly among people at risk of moderate poverty and renters. In the EU context, the
Catalan housing crisis, greater than the Spanish one, is only comparable to that of Greece, and
to a lesser extent, of UK and Denmark. This increase in the levels of housing exclusion in
Catalonia, however, have not led to greater public intervention, and in 2011 the share of social
housing and the level of development of the Catalan housing allowance system were among
the lowest in the EU.
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Resumen estructurado

El objetivo de esta investigacion es analizar la capacidad econdmica de la poblacion catalana
para hacer frente a los costes de su vivienda y el alcance de la politica de vivienda para
atender dichas necesidades, de forma comparada con el conjunto de paises de la Unién
Europea (UE-27) segun sus modelos de Estado de bienestar. Este trabajo se basa
fundamentalmente en los resultados obtenidos a partir de la explotacién de las bases de datos
de las encuestas EU-SILC (European Union Statistics on Income and Life Conditions) y
ECVHP-2011 (Encuesta de condiciones de vida y habitos de la poblaciéon de Catalufia 2011). El
estudio confirma que la formacion y estallido de la burbuja residencial, y la posterior crisis
econdmica han tenido un fuerte impacto en la capacidad de la poblacién catalana para hacer
frente a sus costes residenciales, sobre todo entre la poblacién en riesgo de pobreza moderada
y entre las personas que viven en alquiler. En el conjunto de la Unién Europea, la crisis
residencial en Catalufia, mayor que la del conjunto de Espafia, solamente es comparable a la
de Grecia y, en menor medida, a la del Reino Unido y Dinamarca. Asimismo, en materia de
politica de vivienda, este incremento de los niveles de exclusién residencial no parece haber
provocado una mayor intervencién publica ya que en 2011 el porcentaje de vivienda social y el
grado de desarrollo del sistema de ayudas al pago de la vivienda eran de los mas bajos de toda
la Unién Europea.

1. Introduccién: de la burbuja a la crisis

A finales del siglo XX, el precio de la vivienda empezo6 a subir con fuerza en la mayoria de
paises europeos. Esta convergencia de los mercados nacionales de vivienda empez6 a
detectarse en diferentes estudios a partir de 2005 (p. e. Shiller, 2009) y responde a diversos
motivos. Por un lado, el derrumbe de los valores tecnoldgicos en la bolsa en 2001 favorecio la
entrada de inversores en el sector inmobiliario (Andrews et al.,, 2011). Por otro, los bancos
centrales, para reactivar la economia, mantuvieron de forma sostenida los tipos de interés a
unos niveles muy bajos, incluso por debajo de la inflacion en determinados momentos, lo cual
suele acabar provocando burbujas especulativas en los mercados en alza (Ahearne et al.,
2005; Hubbard y Mayer, 2009; Taylor, 2009). Ademas, la progresiva desregularizacion del
sistema financiero iniciada en la década de los ochenta y, en cierto modo, completada en los
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noventa (Ahearne et al., 2005), permitié a las entidades financieras asumir cada vez mayores
riesgos, tanto de forma directa mediante la reduccién de los requisitos para acceder al crédito,
como de forma indirecta a través de la comercializacién de nuevos productos financieros, los
denominados derivados (Torrero, 2008), lo que contribuy6 a la expansion global del crédito, el
cual en gran medida se dirigi6 al sector residencial atraido por sus expectativas de
revalorizacion (Andrews et al., 2011).

Dentro de la Unidn Europea (UE-27), el aumento del precio real de la vivienda, es decir, una
vez descontado el efecto de la inflacion general del conjunto de bienes y servicios, fue
particularmente intenso en las repulblicas balticas (Estonia, Lituania y Letonia), donde los
precios reales llegaron a cuadriplicarse entre los afios 2000 y 2007-2008, y en menor medida,
también en Bulgaria, Chipre, Espafia, Eslovaquia, Republica Checa, Irlanda, Reino Unido,
Francia y Luxemburgo (Figura 1). Por el contrario, Portugal y Alemania fueron los Gnicos paises
comunitarios donde los precios reales se mantuvieron estables o incluso descendieron
levemente a lo largo de este periodo. Esta fase de expansiéon del mercado residencial, por lo
general, fue acompafada por un incremento del ritmo de construccion de nuevas viviendas, de
transacciones de compraventa y, por consiguiente, también de la deuda hipotecaria de los
hogares (EMF, 2013; Liu y Rosenberg, 2013; Norris y Winston, 2012).

Tras el estallido de la crisis financiera de 2007-2008, el ciclo econdmico se invirtio, la tendencia
alcista del mercado residencial se torné bajista, y el precio de la vivienda se desplomé en los
paises mas afectados por la burbuja global. La medicién del tamafio de una burbuja suele
realizarse a partir del porcentaje de caida del valor después de alcanzar el maximo o pico. Si
tomamos el criterio del Fondo Monetario Internacional, segin el cual para que pueda
considerarse la existencia de una burbuja en el mercado residencial los precios deben caer
més de un 14% (IMF, 2003), solamente seis paises, ademas de Alemania’, fueron inmunes a
dicha burbuja global: Suecia, Finlandia, Austria, Bélgica, Luxemburgo y Francia (Figura 1).

En Catalufia, la evolucion del precio de la vivienda sigui6é los patrones especulativos de la
mayoria de paises europeos. Entre los afios 2000 y 2008, la vivienda se encarecié un 138%,
un porcentaje solo superado en la Unién Europea por Chipre, Chequia y las republicas balticas;
y con la llegada de la crisis, los activos residenciales perdieron hasta un 53% de su valor
maximo (Figura 1). Desde una perspectiva territorial e histdrica, este hundimiento del mercado
residencial catalan ha sido mayusculo, muy superior a la mayoria de burbujas residenciales
pasadas y presentes. Segin un estudio del Fondo Monetario Internacional (IMF, 2003) basado
en las 20 burbujas residenciales de las que se tienen datos que tuvieron lugar entre 1973 y
2002, los activos residenciales suelen perder de media un 30% del valor en un contexto post-
burbuja. Durante el periodo analizado, la media de la caida del precio de los 20 paises
comunitarios en situacion de burbuja fue del 34,4%, y en tres de ellos, en las republicas
bélticas, supero el 50%.

Todo ello ha provocado una creciente crisis de accesibilidad econémica a la vivienda y de
solvencia de los hogares para cubrir los costes residenciales (Pittini, 2012). Durante la fase

% Entre los afios 2000 y 2008, la deuda hipotecaria de los hogares alemanes se redujo y los precios no experimentaron
ningun periodo alcista sino que cayeron de forma sostenida. Ambas dindmicas representan un caso excepcional en
toda Europa y responden fundamentalmente al impacto social y econémico del proceso de reunificacion. Por ello,
aunque los precios descendieron, no puede considerarse que el pais experimentara ningun tipo de burbuja residencial.
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alcista, la subida del precio de la vivienda fue muy superior a la de los salarios y, por
consiguiente, la accesibilidad econémica de la demanda fue empeorando progresivamente
(André, 2010). Tras el estallido de la burbuja, a pesar de la caida del precio de la vivienda, la
situacion de la demanda en el mercado siguié agravandose, esta vez, a raiz del subito aumento
del desempleo, de las revisiones salariales a la baja, y de la elevada deuda hipotecaria de
muchos hogares, especialmente cuantiosa entre los que accedieron a la propiedad de su
vivienda en el punto algido del mercado. Algunas de las expresiones de esta crisis residencial
son: el incremento de las listas de espera para acceder a una vivienda social (CECODHAS,
2012; Pittini, 2012) de las ejecuciones hipotecarias y los desahucios (EC, 2011), de las
personas sin hogar (Busch-Geertsema et al., 2014), y de la pobreza energética (Bouzarovski,
2014; CECODHAS, 2012; EESC, 2011; Price et al., 2012; Tomczak, 2014).

Figura 1. Aumento y caida del precio real de la vivienda en el periodo 2000-2013, Catalufia

y Europa
OCaida maxima del valor desde pico (%) B Aumento valor (2000-pico) (%)
MODELO SOCIAL-DEMOCRATICO
Suecia -6,2% 76,5%
Finlandia -9,1% 33,5%
Dinamarca -29,1% 69,6%
MODELO CORPORATIVISTA
Austria 0,0% 20,1%
Bélgica -1,4% 56,3%
Luxemburgo -4,6% 95,5%
Francia -9,7% 87,6%
Alemania -16,5% 0,0%
Holanda -26,3% 31,1%
MODELO LIBERAL
Reino Unido -15,9% 88,4%
Irlanda -48,9% 74,1%
MODELO MEDITERRANEO
Portugal -14,2%
Italia -21,8% 48,7%
Malta -23,7%
Chipre -29,2% 145,4%
Esparia -37,3% 93,2%
Grecia -40,2% ,5%
Catalufia  -53,2% 138,5%
MODELO DE TRANSICION
Polonia -23,6% ,6%
Eslovaquia -29,2% 99,3%
Eslovenia +30,3% 57,2%
Hungria -39,1% 20,8%
Bulgaria -44,3% 151,5%

Rep. Checa  -47,4%
Lituania  -53,5%
Estonia  -56,5% 382,3%
Letonia -61,4% 432,7%

-100% 0% 100% 200% 300% 400% 500%

Fuente: elaboracion propia a partir de la base de datos de la OECD (http://www.oecd.org/) (Organisation for Economic
Co-operation and Development) (Alemania, Austria, Bélgica, Dinamarca, Espafia, Finlandia, Francia, Grecia, Holanda,
Irlanda, ltalia, Portugal, Reino Unido y Suecia), del BIS (https://www.bis.org/) (Bank for International Settlements)
(Luxemburgo, Malta, Chipre, y Republica Checa -a partir de 2008-), del Banco Central Europeo
(http://sdw.ecb.europa.eu/) (Hungria, Lituania, Letonia y Estonia), del Banco Nacional de Chequia (http://www.cnb.cz/)
(Republica Checa entre 2000-2008); del Banco Nacional de Eslovaquia (http://www.nbs.sk/) (Eslovaquia); de la Oficina
de Estadistica de Polonia (http://stat.gov.pl/) (Polonia); de la Oficina de Estadistica de Eslovenia (http://www.stat.si/)
(Eslovenia), del Instituto Nacional de Estadistica de Bulgaria (http://www.nsi.bg/), y de la Secretaria de Vivienda y
Mejora Urbana de la Generalitat de Catalunya (Catalufia). No hay datos disponibles de Rumania.

378,3%
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En este contexto, el objetivo de este articulo es estudiar la crisis de solvencia econdémica de la
poblacién catalana para hacer frente a los costes de su vivienda y el alcance de la politica de
vivienda para atender dichas necesidades de forma comparada con el conjunto de paises de la
Unién Europea. La hipotesis subyacente que la investigacion debera verificar (o no) es que en
Catalufia, al igual que en aquellos paises que sufrieron con mayor intensidad la burbuja
residencial y cuya politica de vivienda tiene un escaso grado de desarrollo, esta crisis de
solvencia para satisfacer los costes residenciales es mucho mayor. Dicha hipotesis es
coherente con el marco tedrico existente. Por un lado, existe una vasta evidencia cientifica de
las adversas consecuencias del estallido de las burbujas residenciales en la situacion
econdmica de los hogares, en particular, en su capacidad para asumir los gastos relacionados
con su vivienda (p. e. Chmelar, 2013; IMF, 2003). Por otro lado, es evidente que determinados
instrumentos de politica de vivienda como, por ejemplo, la vivienda social y las ayudas al pago
de la vivienda contribuyen a mejorar la accesibilidad econémica de la poblacién a una vivienda
(p. e. Harloe, 1995; Laino y Pittini, 2011).

El articulo se estructura del siguiente modo: el siguiente apartado expone la metodologia
seguida en la investigacién; el tercero examina la capacidad econémica de la poblacion para
cubrir los costes residenciales; el cuarto analiza el grado de desarrollo de los principales
instrumentos de politica de vivienda dirigidos a resolver dicho problema; y por dltimo, el articulo
concluye con una sintesis y discusion de los resultados obtenidos, y con una reflexiéon final
sobre las implicaciones que éstos deberian tener en la politica de vivienda.

2. Metodologia

2.1  Fuentes de informaciéon

Las encuestas EU-SILC (European Union Statistics of Income and Life Conditions3) y ECVHP-
2011 (Encuesta de condiciones de vida y habitos de la poblacién* de Catalufia 2011)
constituyen las principales fuentes de informacion de esta investigacion.

La EU-SILC se implement6 a partir de 2006 en la gran mayoria de paises comunitarios,
incluidos los nuevos estados miembros del este de Europa, y recoge informacion desagregada
por paises sobre numerosas variables socioeconémicas y residenciales con una periodicidad
anual. Sin lugar a dudas, constituye una fuente de informacién excepcional con la que realizar
estudios comparados de este tipo. No obstante, el tamafio de la muestra de la EU-SILC llevada
a cabo en Espafia (es decir, la Encuesta de condiciones de vida, ECV) no permite una
desagregacion territorial a nivel de Catalufia. Por ello, es necesario emplear la ECVHP-2011.
Esta encuesta, de periodicidad quinquenal, ofrece informacién sobre la renta y las condiciones
de vida de la poblacion catalana, y lo que es mas importante, en su Ultima edicion (afio 2011)
muchas de sus variables han sido armonizadas con la EU-SILC, lo que representa una
oportunidad Unica para poner el estudio de la vivienda en Catalufia en relacién con el conjunto
de paises de la Unién Europea.

% para mas informacion, consultar: http://ec.europa.eu/eurostat/web/income-and-living-conditions/overview
4 Para mas informacién, consultar: http://www.enquestadecondicionsdevida.cat/
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De forma complementaria, para el analisis del gasto publico en politica de vivienda en el
conjunto de paises de la Unién Europea hemos recurrido a la base de datos ESSPROS®
(European System of Integrated Social Protection Statistics) y a las cuentas de la
Administracion General del Estado y de la Generalitat de Catalunya en lo concerniente a
Espafia y Catalufia respectivamente; y en cuanto a la vivienda social®, a los datos compilados
por CECODHAS Housing Europe7.

2.2 Variables

La EU-SILC y la ECVHP-2011 nos permiten analizar las dificultades de la poblacion para cubrir
los costes de su vivienda desde cinco variables®:

1. El denominado esfuerzo econémico, a saber, la relacion entre el coste de la vivienda
(contabilizando en éste la totalidad del importe de los servicios de la vivienda y el alquiler o
la cuota hipotecaria sin la parte correspondiente a amortizacion del crédito hipotecario dado
que la metodologia de EUROSTAT no considera este gasto ligado a un bien de consumo de
naturaleza duradera) respecto los ingresos disponibles del hogar. Esta variable se ha
calculado tanto para el conjunto de la poblacién como para aquella que vive en una vivienda
en alquiler.

2. La tasa de sobreesfuerzo econdémico (o sobrecoste o0 housing overburden segun la
terminologia de EUROSTAT) a la vivienda. Esta variable mide el porcentaje de poblacion
que vive en hogares cuyo esfuerzo econémico es superior al 40% de sus ingresos. El
establecimiento de dicho umbral responde a que, por lo general, se considera que el coste
de la vivienda, para qué sea admisible para la economia familiar, tiene que ser inferior a
entre el 30-40% de los ingresos, especialmente entre la poblacion situada en los dos
quintiles de renta inferiores, pues en caso contrario, es muy probable que no dispongan de
recursos econémicos suficientes para otras necesidades béasicas como la comida, el
transporte, el ocio, o la ropa (Campbell y McFadden, 2006; Center for Housing Policy, 2005,
2006; CIHI, 2004). Al respecto, destacar que el sobreesfuerzo econémico a la vivienda se
relaciona también con una elevada prevalencia de problemas de salud mental, en especial
con el estrés crénico (Burgard et. al., 2012; Cummins et. al., 2006; Pollack et. al., 2010;
Pollack y Lynch, 2009; Taylor et. al., 2007; Yates y Milligan, 2007).

3. El porcentaje de poblacion que se habia atrasado alguna vez en el pago de la hipoteca o el
alquiler durante los doce meses anteriores a la encuesta. Esta variable nos da una idea de
aquellos hogares en una situacién econémica critica, pues el impago continuado de estos
conceptos suele conducir a un desahucio o lanzamiento. A nivel de salud, la pérdida de la

® Para mas informacién, consultar: http://ec.europa.eu/eurostat/web/social-protection/overview

® En el &mbito politico y académico europeo, la vivienda social es aquella asequible cuya provisién no se realiza dentro
de los mecanismos del mercado sino que es el resultado de procesos impulsados directa o indirectamente por el sector
publico con el fin de atender las necesidades residenciales de la poblacién con problemas de accesibilidad econémica
(Laino y Pittini, 2011). En la mayoria de paises europeos, el régimen de tenencia de la vivienda social es el alquiler,
siendo el sector publico o las entidades sin animo de lucro los titulares de la misma.

" CECODHAS Housing Europe es una organizacién europea que agrupa 43 federaciones nacionales y regionales de
promotores de vivienda social, publica y cooperativa de 23 paises europeos. Para mas informacién, consultar:
http://www.housingeurope.eu/

% Conviene subrayar que el presente estudio no entra en el debate tedrico sobre la bondad de éstos u otros indicadores
para medir las dificultades de la poblacion para cubrir los costes de su vivienda.
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vivienda por impagos o, sencillamente el miedo a perderla favorece el desarrollo de
determinados problemas mentales como el estrés, la ansiedad, la depresion, o la
desesperacién (Guzman et. al., 2005; Pevalin, 2009), lo cual acaba reforzando la dinamica
de exclusién social en que se encuentran estos hogares.

4. El porcentaje de poblacion que se habia atrasado alguna vez en el pago de los servicios de
la vivienda durante los doce meses anteriores a la encuesta. Segun la metodologia de
EUROSTAT, este concepto incluye el coste del servicio de agua corriente, el impuesto de
bienes inmuebles, la electricidad, los combustibles, el alcantarillado, la recogida de basuras,
el seguro del hogar y otros impuestos imputables a los residentes.

5. El porcentaje de poblacion que manifiesta no poder mantener su vivienda a una temperatura
adecuada. Se trata de un indicador subjetivo clave de pobreza energética. Cabe sefialar
que, ademas de la capacidad econdmica del hogar para cubrir los costes energéticos, el
fenémeno de la pobreza energética también depende de las condiciones climéticas, del
nivel de eficiencia energética del edificio y del precio de la energia. Esta misma variable ha
sido ampliamente usada en el estudio de la pobreza energética en Europa (Bouzarovski
2014; BPIE, 2014; Thomson y Snell, 2013; Tirado-Herrero y Bouzarovski, 2014; Tomczak,
2014). Numerosas investigaciones han constatado el negativo impacto de la pobreza
energética en la salud. En particular, incrementa el riesgo de problemas cardiovasculares,
cerebrovasculares, y respiratorios (p. e. Bonnefoy, 2007; Crawford et al., 2003; Liddell y
Morris, 2010; Marmot Review Team, 2011; Rudge, 2000; Rudge y Gilchrist, 2005) v,
ademas se asocia con una mayor mortalidad (Healy, 2003a). Lamentablemente, la pobreza
energética es un problema creciente en Europa debido al incremento de la poblacién en
riesgo de pobreza, al encarecimiento de la energia de uso doméstico y al elevado
porcentaje de viviendas construidas sin ninguna regulacion térmica (p. e. Bouzarovski, 2014;
EESC, 2011, Price et al., 2012; Tomczak, 2014).

Dado que las dificultades para satisfacer los costes de la vivienda se concentran en el
segmento de poblacién con bajos ingresos, estas cinco variables se han explotado tanto para
el conjunto de la poblacion de cada pais como también para aquellas personas en riesgo de
pobreza moderado, considerando en esta situaciéon aquellas que viven en hogares cuyos
ingresos son inferiores al 60% de la mediana nacional.

Respecto la politica de vivienda, los principales instrumentos® dirigidos a resolver los problemas
de accesibilidad econémica de la demanda son: la vivienda social y las ayudas directas a las
personas en forma de prestaciones econdmicas o similares, para el pago del alquiler o la
compra de la vivienda. Respecto el primer instrumento, éste se analizard a partir del porcentaje
de vivienda social sobre el total del parque residencial, mientras que para el estudio del
segundo disponemos de cuatro variables:

1. El porcentaje de poblacion que recibe ayudas publicas directas para el pago del coste de su
vivienda.

9 Existen otros instrumentos como, por ejemplo, las politicas de movilizacion del parque desocupado, de mediacion
entre propietarios e inquilinos, o de determinacion legal del coste del alquiler segun la capacidad econoémica de los
inquilinos, pero los dos instrumentos mencionados son, de forma abrumadora, los mas importantes en Europa, tanto en
términos de recursos publicos destinados a los mismos, como en porcentaje de poblacién beneficiaria.
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2. Elimporte medio anual de dichas ayudas.
3. El gasto publico anual en ayudas al pago de la vivienda medido en porcentaje del PIB.
4. El gasto publico anual en ayudas al pago del alquiler medido en porcentaje del PIB.

Los resultados de las variables anteriores se exponen estructurados por paises segin modelos
de Estado de bienestar. Para ello se ha empleado la clasificacion de Esping-Andersenlo (1990)
(modelos ndrdico o social-democratico, corporativista y liberal), seguramente el trabajo mas
influyente sobre esta cuestion, ampliada posteriormente con el modelo mediterrdneo o
rudimentario (Ferrera, 1996; Leibfried, 1992) y con el de transicion o post-socialista (Kornai,
1992). El motivo radica en el hecho que los paises que pertenecen a un mismo modelo de
Estado de bienestar, tienden a tener sistemas de vivienda semejantes* (Castles, 1998; Castles
y Ferrera, 1996; Fahey y Norris, 2011; Hoekstra, 2003; Matznetter, 2002).

2.3 Ambito temporal y territorial

Las fuentes de informacién mencionadas nos permiten realizar un estudio transversal de la
situacion de Catalufia y Espafia en el contexto europeo en el afio 2011. Dado que ese afio la
Unién Europea estaba formada por 27 paises (UE-27), el ambito territorial de la investigacion
es Catalufia y dichos 27 paises.

3. Ladimensién econdmica de la exclusidon residencial

3.1 El esfuerzo econémico a la vivienda

La poblacién de Catalufia destina de media un 25,5% de sus ingresos a cubrir los costes de su
vivienda, lo que coloca el esfuerzo econémico a la vivienda en Catalufia entre los mas elevados
de toda la UE-27, solo por detras del de Grecia, Dinamarca, Alemania y Holanda (Figura 2).
Obviamente, el esfuerzo econdmico a la vivienda se relaciona de forma directa con la renta del
hogar de modo que, a medida que la renta disminuye, el porcentaje de ingresos destinados al
pago de la vivienda aumenta. La comparacion del esfuerzo econémico medio del conjunto de la
poblacién con el de la que se encuentra en situacién de riesgo de pobreza confirma esta pauta
en todos los paises de la UE-27 (Figura 2). No obstante, este incremento del esfuerzo varia
significativamente de un pais a otro. En Catalufia es donde dicho diferencial es mucho mayor,
de unos 34 puntos, lo que sit(a el esfuerzo econémico de la poblacion en riesgo de pobreza en
el 59,4%, un porcentaje muy por encima de la media comunitaria y de todos los paises
miembros, excepto Dinamarca (Figura 2).

° En la clasificacién inicial de Esping-Andersen, Holanda pertenecia al modelo social-democréatico, pero actualmente
se considera un hibrido entre éste y el corporativista, especialmente en lo que se refiere a su sistema de vivienda
(Hoekstra, 2003, 2010). Al igual que otras investigaciones llevadas a cabo recientemente (p. e. Elsinga, 2015), este
trabajo opta por clasificar Holanda dentro del modelo corporativista.

' E| denominado sistema de vivienda de un pais es el marco donde confluyen e interaccionan todos los actores
publicos y privados con intereses y competencias en vivienda (Boelhouwer y Heijden, 1993; Bourne, 1981). Se trata de
un concepto mas amplio que el de mercado residencial. Forman parte de cada sistema de vivienda: (1) el sector
financiero por su papel determinante en la evolucién del mercado, (2) el sector publico por sus competencias
legislativas y por sus responsabilidades en materia de politica de vivienda, (3) el conjunto de la sociedad por el caracter
béasico y universal de las necesidades residenciales, (4) y todas aquellas entidades no gubernamentales sin animo de
lucro que conforman el tercer sector y cuya tarea directa o indirectamente se relaciona con el derecho a la vivienda.

75

| LA DIMENSION ECONOMICA DE LA EXCLUSION RESIDENCIAL: CATALUNA EN EL
CONTEXTO EUROPEO
Jordi Bosch Meda



©
- Architecture, City, and Environment
Arquitectura, Ciudad y Entorno

Figura 2. Porcentaje de los costes de la vivienda sobre el total de ingresos disponibles
del hogar (esfuerzo econémico medio), Catalufiay Europa, 2011

MODELO SOCIAL-DEMOCRATICO ] | | : | | | |

Dinamarca _ﬁ 319 ] 1 61,0
i : . 1 458
Suecia ﬁszls T

Finlandia 1 334
MODELO CORPORATIVISTA

Alemania W D83 T 50,0

Holanda m——————o07 T 48,3
Bélgica 213 Y J, 40,9

Austria 81 28,7
Francia — 36,1
Luxemburgo > 30,0
MODELO LIBERAL
Reino Unido
Irlanda
MODELO MEDITERRANEO
Cataluia
Grecia 373
Espafa - 38,4

19.8
Italia A 34,2
Portugal T ob1
1 20,7
Malta 109 | :
Chipre 18‘3

11,9

MODELO DE TRANSICION
Republica Checa * 55 ] 1 44,9
Letonia 1:140,1

225
40,0
Lituania 518

Hungria 55 39,7
Polonia 553 38,8
Eslovaquia 504 71
Estonia X 36,5
Bulgaria 321
Eslovenia e 30,3
Rumania iy 20,6

UNION EUROPEA (UE-27) mo——o 7 409

0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0
OPoblacion en riesgo de pobreza (60%) B Total poblacion

[
N
e

I

il

785 ' 538

|

1 357

7,3

|

59,4
57,8

|

255

!

!

|

0.8

|

Fuente: (Catalufia) Idescat y IERMB, Encuesta de condiciones de vida y habitos de la poblacion, 2011; (resto paises)
EUROSTAT, European Survey on Income and Living Conditions (EU-SILC), 2011.

Por regimenes de Estado de bienestar, los paises del modelo de transicién son los Unicos que
muestran un comportamiento relativamente homogéneo. Todos ellos excepto la Republica
Checa tienen un esfuerzo econémico a la vivienda moderado, por lo general, inferior a la media
comunitaria. Por el contrario, entre los paises social-democréticos, corporativistas, liberales y
mediterraneos, algunos de ellos tienen valores muy elevados (p. e. Grecia, Dinamarca, Reino
Unido) y otros, en cambio, significativamente inferiores a la media de la UE-27 (p. e. Finlandia,
Luxemburgo, Malta) (Figura 2) de lo que cabe deducir que la asociacién entre modelos de
Estado de bienestar y costes residenciales relativos es débil a pesar del nexo existente entre
modelos de Estado de bienestar y sistemas de vivienda. La razon de tal disociacion radica en
multitud de factores que influyen en el esfuerzo econémico medio a la vivienda, tales como la
evolucién del precio de la vivienda, el porcentaje de poblacién con la vivienda en propiedad sin
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pagos pendientes, el ritmo de formacién de nuevos hogares, el desempleo (estructural y
coyuntural), el alcance de la politica de vivienda, el grado de desarrollo econémico, etc.

Figura 3. Porcentaje del coste del alquiler sobre el total de ingresos disponibles del
hogar, Catalufia y Europa, 2011
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Fuente: (Catalufia) Idescat y IERMB, Encuesta de condiciones de vida y habitos de la poblacién, 2011; (resto paises)
EUROSTAT, European Survey on Income and Living Conditions (EU-SILC), 2011.

Si Unicamente analizamos la relacion entre costes residenciales e ingresos de la poblacion que
vive en alquiler, las dificultades de la poblacidon catalana son ain mas notorias ya que el
esfuerzo econdmico a la vivienda de los inquilinos en Catalufia, tanto del conjunto de la
poblacion como de la poblacion en situacion de riesgo de pobreza, supera el de cualquier pais
comunitario (Figura 3).
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3.2 Latasa de sobreesfuerzo econémico

Como cabia esperar, la comparativa europea del porcentaje de poblacién cuyos costes
residenciales representan mas del 40% de sus ingresos (Figura 4) reproduce en gran medida
las diferencias entre paises en cuestion de esfuerzo econémico, sobre todo, en el segmento de
poblacion en riesgo de pobreza moderada (Figura 2). De este modo, Grecia, Dinamarca, Reino
Unido y Catalufia tienen los valores mas elevados de esfuerzo econémico a la vivienda entre la
poblacién en pobreza moderada y también las mayores tasas de sobreesfuerzo; mientras que,
en el otro extremo, en Chipre, Malta, Eslovenia y Rumania, el esfuerzo econémico medio es
menor y las tasas de sobreesfuerzo mas bajas (Figuras 2 y 4).

Figura 4. Porcentaje de poblacién que destina mas del 40% de los ingresos disponibles
del hogar para satisfacer los gastos de la vivienda, Catalufiay Europa, 2011
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Fuente: (Catalufia) Idescat y IERMB, Encuesta de condiciones de vida y habitos de la poblacion, 2011; (resto paises)
EUROSTAT, European Survey on Income and Living Conditions (EU-SILC), 2011.
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Por otro lado, la asociacion entre dificultades para satisfacer los costes residenciales y bajos
ingresos también queda de manifiesto al comparar los valores de la tasa de sobreesfuerzo del
conjunto de la poblacién con los del segmento de personas en riesgo de pobreza moderada.
En este dltimo grupo, la probabilidad de destinar mas del 40% de los ingresos a cubrir los
costes residenciales es mucho mayor en todos los paises (Figura 4), alcanzando los valores
maximos de nuevo en Grecia, Dinamarca, Reino Unido y Catalufia. Por ejemplo, en Catalufia la
tasa de sobresfuerzo sube del 16,3% entre el total de la poblacion hasta el 56% entre los que
se encuentran en riesgo de pobreza moderada.

Figura 5. Porcentaje de poblacidon que se ha atrasado alguna vez en el pago de la
hipoteca o el alquiler durante los 12 meses anteriores encuesta, Cataluiiay Europa, 2011
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Fuente: (Catalufia) Idescat y IERMB, Encuesta de condiciones de vida y habitos de la poblacién, 2011; (resto paises)
EUROSTAT, European Survey on Income and Living Conditions (EU-SILC), 2011.
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3.3 Los atrasos en el pago de los costes residenciales

La incidencia de los atrasos en el pago de los costes residenciales varia notablemente segin
se trate del pago del alquiler o la hipoteca, o de los servicios. Excepto en Austria y Holanda
(cuyas tasas de atrasos son comparativamente menores), en todos los paises restantes de la
UE-27 el porcentaje de atrasos es mayor en el pago de los servicios de la vivienda que cuando
se refieren a la hipoteca o alquiler (Figuras 5 y 6). Tales diferencias se deben a que los
impagos continuados del alquiler o la hipoteca tienen graves consecuencias ya que suelen
acarrear la pérdida de la vivienda, por lo que los hogares en dificultades, en la medida de lo
posible, priorizan satisfacer su importe alin a costa de recortar en otras necesidades basicas.

Figura 6. Porcentaje de poblacién que se ha atrasado alguna vez en el pago de los
servicios durante los 12 meses anteriores encuesta, Catalufiay Europa, 2011
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paises) EUROSTAT, European Survey on Income and Living Conditions (EU-SILC), 2011.

80

| LA DIMENSION ECONOMICA DE LA EXCLUSION RESIDENCIAL: CATALUNA EN EL
CONTEXTO EUROPEO
Jordi Bosch Meda



®
- Architecture, City, and Environment
Arquitectura, Ciudad y Entorno

Asimismo, existen divergencias sustanciales entre paises en cada una de las dos variables. En
el pago de la hipoteca o el alquiler, las mayores tasas de atrasos tienen lugar en Grecia, Irlanda
y Catalufia, mientras que las inferiores las encontramos en cuatro paises del modelo de
transicion: Rumania, Bulgaria, Lituania y Polonia (Figura 5).

Por su parte, los paises con mayores tasas de atrasos en el pago de los servicios de la
vivienda son Hungria, Bulgaria, Letonia, Grecia y Rumania y, en menor medida, Eslovenia e
Irlanda, vy, por el contrario, en los paises social-democraticos, en los corporativistas, asi como
en Espafa, Portugal, Malta y Republica Checa la incidencia de dichos atrasos es mucho
menor. En este contexto, Catalufia ocupa una posicion intermedia, ligeramente por encima de
la media comunitaria (Figura 6).

Figura 7. Porcentaje de poblacién que no puede mantener su vivienda a una temperatura
adecuada en invierno, Cataluiiay Europa, 2011
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3.4 La pobreza energética

La escasez de recursos econdmicos no solo favorece el retraso en el pago de los servicios de
la vivienda sino que también provoca un menor consumo de los mismos en aquellos conceptos
en los que sea posible reducir el coste como, por ejemplo, en el consumo energético para
mantener la vivienda a una temperatura adecuada durante el periodo invernal. Es lo que se
conoce como pobreza energética. Este problema, al igual que los anteriores, afecta con mayor
intensidad a aquellas personas en situacién de riesgo de pobreza (Figura 7).

La incidencia de la pobreza energética en la UE-27 es muy desigual. En los paises social-
democraticos, corporativistas y liberales, pese a que muchos de ellos se sitlGan en zonas
climaticas con inviernos muy rigurosos, la tasa de pobreza energética es inferior a la media
comunitaria; y, en cambio, es claramente superior en todos los mediterraneos (excepto en
Espafia), y en gran parte de los del modelo de transiciobn (en Bulgaria, Letonia, Lituania,
Polonia, Hungria y Rumania) (Figura 7). En Cataluiia, el alcance de la pobreza energética es
similar a la media comunitaria, superior a la de Espafia pero inferior a la del resto de paises
mediterraneos.

Estos resultados son coherentes con otros estudios elaborados recientemente (Bouzarovski
2014; Bouzarovski et al. 2012; Thomson y Snell, 2013; Tirado-Herrero y Bouzarovski, 2014;
Tomczak, 2014). Muchos autores subrayan que los altos niveles de la pobreza energética de
los paises de transicion se deben fundamentalmente a dos factores: la liberalizaciéon del
mercado de energia, con la subsiguiente eliminacién de las tarifas subsidiadas y de la ayudas
directas al pago, y la baja eficiencia energética del parque de viviendas (Bouzarovski, 2009;
Bradshaw, 2014; Buzar, 2007a, 2007b; Tirado-Herrero y Urge-Vorsatz, 2012). En cambio, la
pobreza energética en el sur de Europa responde mas a la debilidad del modelo de Estado de
bienestar mediterrdneo y, al alto porcentaje de viviendas sin sistema de calefaccion y con bajos
niveles de aislamiento térmico (Healy, 2003b).

4. El grado de desarrollo de la politica de vivienda: la vivienda social y
las ayudas directas para el pago de los costes residenciales

4.1 La vivienda social

En general, el tamafio del parque de vivienda social de cada pais guarda una cierta relacion
con el régimen de Estado de bienestar (Figura 8). Asi, los sistemas de vivienda de los paises
social-democraticos y, en menor medida, los liberales (sobre todo el Reino Unidolz), suelen
tener un elevado porcentaje de vivienda social, mientras que en los paises mediterraneos y en
la gran mayoria de los del modelo de transicién™® (Polonia y la Republica Checa son las Unicas

2 En el Reino Unido, a pesar del proceso de privatizacién del parque de alquiler social iniciado en los afios ochenta con
la ley conocida como Right-to-Buy (derecho a comprar) (Massot, 2007; ODPM, 2005), el alquiler social ain hoy es
significativo.

3 En estos paises la vivienda en propiedad es ampliamente mayoritaria tras la masiva privatizacién del parque de
alquiler social que tuvo lugar con el cambio de sistema politico-econémico en los afios noventa.
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excepciones™) los parques de vivienda social son muy reducidos. En este marco, los sistemas
residenciales de los paises corporativistas son los Unicos que no siguen una pauta
determinada, pues en algunos la vivienda social esta muy extendida (p. e. Holanda, Austria,
Francia), y en otros, su peso es mucho menor (p. e. Luxemburgo, Alemania, Bélgica) (Figura
8).

En este marco, Catalunya, con solo un 0,9% de vivienda social®®, juntamente con Grecia,
Chipre, Letonia y Estonia, se sitla entre los paises comunitarios con un menor desarrollo de
este instrumento de politica de vivienda. Desde hace tiempo, numerosos autores han
subrayado la necesidad de incrementar el exiguo parque de vivienda social en Catalufia para
poder atender las necesidades residenciales de un grueso importante de la poblacién con
menos recursos econdmicos (p. e. Bermudez y Trilla, 2014; Bosch y Gibaja, 2004; Flaquer y
Brullet, 2000; Rafols, 2015; Trilla, 2007).

Figura 8. Porcentaje de vivienda social sobre el total del parque, Catalufiay Europa 2011
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Fuente: (Catalufia) Idescat y IERMB, Encuesta de condiciones de vida y habitos de la poblacién, 2011; (resto de
paises) CECODHAS (Laino y Pittini, 2011).

1 A diferencia de la mayoria de paises post-comunistas, Chequia y Polonia no vendieron su parque de alquiler social
de forma masiva a sus residentes, sino que la privatizacién ha sido un proceso particularmente lento, atin en desarrollo,
Iisgado a la transferencia del mismo a los municipios.

* E| afio 2011 habia en Catalufia cerca de tres millones de viviendas principales, por lo que, el nimero total de
viviendas sociales no alcanzaria las 30.000. Estas estimaciones son coherentes con el trabajo de Bermudez y Trilla
(2014) basado en datos de empresas y promotores publicos de vivienda social.
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4.2 Las ayudas al pago de la vivienda

El alcance del sistema de ayudas al pago de la vivienda de cada pais también sigue unas
determinadas pautas en funcion del modelo de Estado de bienestar. En conjunto, los paises del
modelo de transiciébn destinan escasos recursos publicos a este fin (Figura 9), y en
consecuencia, tanto el porcentaje de beneficiarios (Figura 10) como el importe medio de las
prestaciones (Figura 11) tienden a ser bajos. Solamente Hungria, con un 0,4% del PIB
destinado a ayudas al pago de la vivienda y un 8,7% de poblaciéon que se beneficia de las
mismas, presenta un sistema minimamente desarrollado.

Figura 9. Gasto publico en ayudas al pago de la vivienda en porcentaje del producto
interior bruto, Catalufia 'y Europa, 2011
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Fuente: EUROSTAT, ESSPROS y Generalitat de Catalunya (2012).

Otra particularidad de estos sistemas de vivienda es que en aquellos paises que disponen de
algun tipo de ayuda, ésta muy a menudo tiene por objeto ayudar en el pago de los servicios de
la vivienda en conceptos como por ejemplo, la electricidad, el agua o la recogida de basuras en
contrapartida a su liberalizacion tras el cambio de régimen politico-econémico que tuvo lugar en
los afios noventa (Hegedds y Teller, 2005).
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En los sistemas de vivienda mediterraneos, con la Gnica excepcion de Chipre que destaca por
un relativamente elevado gasto publico en ayudas al pago de la vivienda, la politica de vivienda
comparte las mismas caracteristicas que la de los paises del modelo de transicion, aunque con
algunos matices propios. En los paises mediterraneos acostumbra a existir una cierta relacion
entre porcentaje de beneficiarios (Figura 10) y el importe medio (Figura 11). Cuando el primero
concepto es comparativamente mayor (p. e. Malta o Portugal), el segundo es menor, y
viceversa (p. e. Espafia y Catalufia). Otro aspecto caracteristico es el fomento de la propiedad
(Allen et al. 2004; Allen, 2006). A diferencia de la mayoria de paises comunitarios, el escaso
gasto publico en ayudas al pago de la vivienda se dirige en su mayor parte a facilitar el acceso
a la propiedad en lugar de centrarse en las personas que viven en una vivienda de alquiler
(Figura 9). En este sentido, los sistemas de vivienda de Malta, Espafia y Cataluiia son ejemplos
paradigmaticos como pone de manifiesto su infimo gasto pL’Jinco16 en ayudas al pago del
alquiler.

Figura 10. Porcentaje de poblacién que recibe ayudas publicas para el pago del coste de
su vivienda, Catalufiay Europa, 2011
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'® En 2011, el total de ayudas al pago de la vivienda ascendi6 en Catalufia a poco mas de 166 millones de euros, lo
que representa tan solo el 0,08% del PIB catalan (Generalitat de Catalunya, 2012). En el conjunto de Espafia se
destinaron unos 460 millones de euros al Gnico programa de ayudas al pago del alquiler de &mbito nacional, a saber, la
Renta Basica de Emancipacion, lo que significa un 0,04% del PIB.
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En cambio, en los paises liberales, corporativistas y social-democraticos, el sistema de ayudas
al pago de la vivienda se centra fundamentalmente en el segmento de poblacion que vive en
alquiler (Figura 9). La principal diferencia entre éstos radica en el nivel de gasto publico,
elevado en los liberales y social-democréticos, y variable entre los corporativistas (Figura 9), lo
cual incide sobre todo en el porcentaje de poblacion beneficiaria (Figura 10). De entre todos
ellos, sobresalen el Reino Unido®’ y Francia por la robustez de sus sistemas de ayudas al pago
del alquiler. En estos dos paises, la dotacion presupuestaria de dichos programas es mayor a
la del resto de paises comunitarios, representando, respectivamente, el 1,5% y el 0,8% del PIB.

Figura 11. Importe medio anual de las ayudas publicas dirigidas al pago de los costes de
la vivienda (euros). Espafia, Catalufiay Europa, 2011.
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" E| gasto publico en politica de vivienda en el Reino Unido ha sido histéricamente uno de los mas elevados de
Europa, por encima del 5% del PIB durante los afios setenta, y en torno al 3% en los afios noventa (Lawson y Milligan,
2008; Trilla, 2001). Esta progresiva caida ha continuado, y en 2003 solamente llegaba al 1,5% del PIB (Domanski y
Norris, 2009), y entre los afios 2003 y 2007 se ha estabilizado alrededor del 1% del PIB.
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5. Conclusiones y discusion

De los resultados obtenidos, se deduce que la hipétesis de la investigacion, la cual planteaba la
existencia de una relacion entre crisis de solvencia de los hogares respecto sus costes
residenciales, grandes burbujas especulativas en los mercados de vivienda, y débiles politicas
de vivienda, se confirma en Catalufia.

El grado de desarrollo de la politica de vivienda en el subsistema residencial catalan, al igual
gue en el espafiol, es extremadamente débil, como el del resto de paises mediterraneos. El
peso de la vivienda social sobre el total del parque residencial es infimo, y el gasto publico en
ayudas al pago de la vivienda, mayoritariamente dirigido a los hogares que viven en una
vivienda de su propiedad, minimo, lo que explica el irrisorio porcentaje de poblacién
beneficiaria, y que el importe medio sea insuficiente para los niveles de renta mas bajos.

Asimismo, desde una perspectiva estrictamente econdémica, tanto el sistema de vivienda
espafiol como el subsistema catalan pertenecen al grupo de paises europeos en situacion de
post-burbuja residencial. Pero el comportamiento especulativo en el subsistema catalan ha sido
mucho mas acentuado que en el conjunto de Espafia. De hecho, en el contexto de la UE-27, la
caida del precio de la vivienda en Catalufia ha sido superior a la de todos los paises
mediterraneos, liberales, corporativistas o social-democraticos, y Unicamente en las republicas
bélticas los activos residenciales sufrieron una mayor pérdida de valor en términos reales.

Esta combinacion de burbuja residencial y escaso desarrollo de la politica de vivienda ha tenido
un grave impacto en la capacidad econémica de la poblacién catalana para hacer frente a sus
costes residenciales, sobre todo entre la poblacién en riesgo de pobreza moderada, y entre los
que viven en una vivienda de alquiler. En comparacién con el conjunto de paises de la Unién
Europea, los indicadores de solvencia econdmica de la poblacion muestran como la crisis
residencial en Catalufia es una de las mas graves, solamente equiparable a la de Grecia y, en
menor medida, a la del Reino Unido y Dinamarca. En concreto, en 2011, la poblacién catalana
cuyos ingresos disponibles eran inferiores al 60% de la mediana destinaba un 59% de los
mismos a cubrir sus costes residenciales, para un 56% de ellos estos costes eran superiores al
40% de sus ingresos, y un 17% se habia atrasado en el pago del alquiler o la hipoteca al
menos una vez al aflo. Ademas, ese mismo afio en Catalufia los inquilinos dedicaban de media
un 35% de sus ingresos a los costes residenciales, 1o que representa una tasa de esfuerzo
econdmico en el segmento de alquiler mayor que la de cualquier pais de la Unién Europea. Es
muy probable que este hecho se deba en gran parte a la combinacion de tres factores: el
escaso peso de la vivienda de alquiler en Catalufia (lo que favorece unos precios altos), la
concentracién de poblacién con bajos ingresos en este régimen de tenencia, y el escaso
desarrollo de la politica de vivienda, en particular, de las ayudas al pago del alquiler.

Estas conclusiones en torno a la expansion de la exclusidon residencial en Catalufia son
coherentes con otras investigaciones llevadas a cabo sobre este tema desde otros enfoques.
Sales (2013, 2014) ha constatado un aumento del sinhogarismo en la ciudad de Barcelona tras
el estallido de la crisis econdmica. El Observatorio DESC y de la Plataforma de Afectados por
la Hipoteca coinciden en el espectacular incremento de las ejecuciones hipotecarias y los
desahucios en Catalufia a partir de 2008 (Colau y Alemany 2013; ODESC y PAH, 2015). Desde
una perspectiva europea, Trilla (2014a, 2014b) también pone el énfasis en el elevado coste que
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representa la vivienda en relacion a los ingresos del hogar en Espafia y Catalunya respecto los
paises de la UE-15. En cuanto a la pobreza energética, pese a que de la comparacién con el
conjunto de paises de la UE-27 no se desprende que tenga una incidencia particularmente
elevada en Catalufia, numerosos estudios del tercer sector han alertado de su incremento en
los Ultimos afios (Creu Roja Catalunya, 2013; Garcia y Mundd, 2014; Taula d’Entitats del
Tercer Sector Social de Catalunya, 2012).

No obstante, la asociacion entre crisis de solvencia, burbuja residencial y escaso desarrollo de
la politica de vivienda presenta matices sustanciales en algunos paises de la Union Europea
debido a la influencia de otras variables distintas a las consideradas que también determinan la
formacién del precio de los activos residenciales y la capacidad econémica de poblacion y, por
tanto, el nivel de exclusion econdmico-residencial en cada sistema. En este sentido, las
republicas balticas, Grecia, el Reino Unido y Dinamarca son casos paradigmaticos que
merecen un andlisis especifico. El presente estudio no pretende determinar la capacidad
explicativa de las multiples variables relacionadas, pero de los resultados obtenidos, es posible
extraer conclusiones e hipétesis con los que plantear futuras investigaciones en esta cuestion.

En la mayor parte de los paises de transicién, a pesar de que su politica de vivienda es
sumamente débil, y que muchos de ellos han sufrido grandes burbujas residenciales,
especialmente Letonia, Lituania y Estonia, los indicadores de solvencia de los hogares no son
particularmente preocupantes en comparacion con el resto de paises comunitarios excepto en
aquellas variables relacionadas con la pobreza energética. Es muy probable que la
privatizacién del parque social tras el cambio de régimen a unos precios extremadamente bajos
haya permitido a muchos hogares con bajos ingresos poder seguir afrontando los costes de su
vivienda en este contexto de crisis post-burbuja. Otra explicacibn complementaria es que
muchos de estos paises tienen un nivel de desarrollo econdémico inferior a los de la UE-15, lo
cual suele implicar también sistemas financieros menos desarrollados y menores niveles de
deuda hipotecaria.

En Grecia, el fuerte incremento de las dificultades de la poblacién para satisfacer los costes de
sus viviendas, asi como el hundimiento del precio de los activos residenciales responden
fundamentalmente a la grave crisis econémica y social que sufre el pais desde 2008. Segun
datos de Eurostat, entre los afios 2008 y 2014, la tasa de desempleo subi6é unos 19 puntos,
llegando al 26,5%, y el producto interior bruto a precios de mercado cayé un 27%. Por ello, la
dimension de la crisis residencial griega no puede entenderse solamente desde el escaso
desarrollo de su politica de vivienda o el incremento del precio de la vivienda que tuvo lugar
entre los afios 2000 y 2008.

En el Reino Unido, y Dinamarca, pese a que su politica de vivienda goza de un mayor alcance
gue en la mayoria de paises comunitarios, y que la caida de los precios residenciales, aunque
significativa, no ha sido de las méas abruptas de la UE-27, las tasas de esfuerzo y
sobreesfuerzo econémico a la vivienda son muy elevadas. En este caso, la crisis de solvencia
presumiblemente sea en gran medida la consecuencia del sostenido encarecimiento de la
vivienda (en ambos paises, la fase alcista se inici6 a mediados de los afios noventa), y del
progresivo incremento de la vivienda en propiedad a lo largo del mismo periodo, lo cual ha
propiciado una fuerte expansién de la deuda hipotecaria de los hogares.
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En sintesis, la crisis ha provocado un cambio de paradigma en materia de politica de vivienda,
sobre todo en aquellos sistemas de vivienda como el catalan y el espafiol en los que, en un
contexto de escasa intervencion publica, la evolucion del mercado ha estado fuertemente
marcada por la formacion y estallido de la burbuja residencial. Si durante la fase expansiva el
principal problema fue el aumento del precio y, en consecuencia, el ensanchamiento de la
demanda excluida del mercado, tras el estallido de la burbuja y la posterior crisis ha adquirido
una dimensién diferente. En la actualidad, el principal problema es la creciente incapacidad de
muchos hogares para satisfacer el coste de su vivienda y, lamentablemente, las necesidades
residenciales del segmento de poblacién que ya la han perdido por impago de la hipoteca o el
alquiler, lo cual ha reforzado la vivienda como un eje de desigualdad social.

Pero, al contrario de lo que cabria esperar, en Catalufia, esta expansion de la crisis residencial
no ha desembocado en un cambio sustantivo en politica de vivienda, sobre todo en cuestién de
gasto publico. Muestra de ello es la evolucion del importe total de las ayudas al pago de la
vivienda. Este se ha reducido en los Ultimos afios, pasando de los cerca de 160 millones de
euros destinados en 2011 a apenas 67 millones en 2014 (Generalitat de Catalunya, 2012,
2013, 2014, 2015). Probablemente, las principales innovaciones han tenido lugar en 2015 y se
circunscriben a la esfera legislativa con la aprobacion, por un lado, del Decreto Ley 1/2015 de
medidas extraordinarias y urgentes para la movilizacién de las viviendas procedentes de los
procesos de ejecucién hipotecaria, y por otro, con la Ley 24/2015 de medidas urgentes para
afrontar la emergencia en el ambito de la vivienda y la pobreza energética.

Respecto la primera norma, su propésito es ampliar el parque de vivienda social a través del
ejercicio del derecho de tanteo y retracto sobre viviendas procedentes de ejecuciones
hipotecarias. Por tanto, si bien es evidente que se trata de una legislaciéon oportuna dado el
momento actual, la efectividad de la misma queda supedita a su dotacion presupuestaria, y, en
este sentido, la partida destinada a dicho fin por el gobierno catalan en 2015 fue de tan solo 8
millones de euros, una cantidad claramente insuficiente para la magnitud de las necesidades.

Respecto la segunda norma, entre otros preceptos, establece el deber de las administraciones
publicas a garantizar en cualquier caso el adecuado realojamiento de las personas en situacion
de riesgo de exclusién residencial que estén en proceso de ser desahuciadas de su vivienda
habitual, (articulo 5.6), y el deber del gobierno a garantizar que el coste de la vivienda y los
servicios bésicos, en determinados casos de vulnerabilidad social, no superen el 30% de los
ingresos familiares (articulo 8). De nuevo, tales medidas son del todo pertinentes hoy, mas que
nunca, pero su aplicacion, de acuerdo con la disposicién final séptima, queda en suspenso
hasta que en el proximo ejercicio presupuestario se definan las correspondientes afectaciones,
por lo que es aln pronto para que pueda valorarse su dotaciéon econémica vy, lo que es mas
grave, para que puedan implementarse.

Por todo ello, y teniendo en cuenta el tiempo transcurrido desde el inicio de la crisis, y los miles
de hogares catalanes, propietarios o inquilinos, que han perdido su vivienda por no poder
satisfacer los costes de la misma, urge alcanzar un amplio pacto politico y social, ya sea
mediante la reformulacion del Pacto Nacional de la Vivienda 2007-2016, ya sea mediante otros
mecanismos, que permitan consolidar una politica de vivienda, en términos presupuestarios e
instrumentales, coherente con la gravedad y dimension de la exclusion residencial.
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