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la Unié Europea hi ha, basicament, dos models d'or-

ganitzacié i funcionament per al lloguer d'habitatges

socials. Alguns estats de la Unié (Portugal, Regne Unit,

Irlanda, Italia, Bélgica i 'Estat espanyol), d'acord amb uns principis

politics, colloquen aguest sector al marge de les realitats economi-

ques del mercat del lloguer; hi ha uns altres estats (Alemanya,

Paisos Baixos, Dinamarca i, des de fa poc, també el Regne Unit)

que, d'acord amb principis econdmics, consideren que el lloguer

que percep la propietat de I'habitatge ha de permetre equilibrar

globalment I'explotacio. Aquests dos models, oposats en molts

aspectes, han evolucionat en el sentit de buscar una racionalitzacid

de les ajudes pressupostaries a I'habitatge en un context general
d'augment de les necessitats insatisfetes.

En el primer cas, l'objectiu consisteix a oferir a un segment

més o menys ampli de la poblacid un habitatge de lloguer al marge
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Distribucié del parc total d’habitatges de la UE segons
tipus d’ocupacio
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Alemanya, Franga. Holanda i el Regne Unit disposen d'importants
parcs d’habitatges protegits en régim de loguer. L'Estat espanyol
ocupi, en aquest aspecte, una posicié molt endarrerida. tant en
xifres absolutes com relatives a la pablacid total

de qualsevol referéncia econémica. D'acord amb els principis estric-
tament politics, els nivells de lloguer exigits se situen molt per sota
dels del mercat, sigui perqué es fixen a un nivell molt baix indepen-
dentment dels ingressos de les families, sigui perqué es modulen
segons la composicid de la familia i dels seus ingressos. Aguesta
concepcid de I'habitatge social se sosté, en la major part dels casos,
sobre sistemes publics de financament (financament de préstecs
sense interés o amb interés simbdlic), sobre ajudes adrecades
exclusivament a la inversid (ajuda a la pedra) o sobre politiques de
lloguers que no permeten un equilibri de I'explotacié (pérdues a
carrec del propietari).

La segona concepcié aplica principis economics i parteix de
la base que el nivell de lloguer facturat pel propietari ha de per-
metre equilibrar la gestid. Les ajudes a la inversid prenen com a
referéncia sistemes de finangament banalitzats (mercat financer) i
permeten aconseguir un nivell de lloguer inferior al del mercat tot
assegurant un cert volum de nova construccid. Aquestes ajudes a la
inversié es completen amb ajudes a les persones, financades per
I'Estat.

Les evolucions que s’han produit recentment en aquests dos
models d'organitzacid i de funcionament de I'habitatge social sdn

diverses. Podem observar, essencialment, quatre tipus d'evolucid.
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toc d'habitatges socials en lloguer és marginal (Portugal o
Luxemburg), aquesta concepcid “politica’” es manté practicament
inalterada.

Quant al segon sistema, s'observen també dos tipus d'evolu-
cid. Per un costat, alguns paisos intenten adaptar els seus sistemes a
I'evolucid del context general (Dinamarca) o a la de les necessitats
d'habitatge (Alemanya). A Dinamarca, la satisfaccié global de les
necessitats d'habitatge i el descens de les tensions en el mercat de
capitals han permés emprendre un procés de descentralitzacié de
la programacié dels habitatges socials cap als municipis. El descens
dels tipus en el mercat financer s'ha traduit en una reduccié del cost
unitari de I'habitatge en termes d'ajuda publica.

A Alemanya, l'important augment de les necessitats d'allotja-
ment ha fet prendre consciéncia de les insuficiéncies del sistema |
del seu cost exorbitant, La gran concentracié de |'ajuda publica en
la inversid i el paper marginal representat per |'ajuda a la persona
(Wohngeld) han conduit a la constitucié de veritables rendes de
situacid per a les families llogateres. Les disparitats dels lloguers en
relacié amb el mercat sén molt importants i el lloguer efectivament
pagat pel llogater no depen de l'evolucid dels seus ingressos. La
reconsideracid del principi clau de “lloguer d'acord amb els costos
historics” es troba en el centre de la reforma aprovada el maig de
[994. El lloguer es fixa ara per referéncia al nivell del mercat. Una
taxa d'esforg socialment acceptable s'assegura mitjangant una nova
ajuda que fa el paper d'ajuda a la persona intermediaria, al costat
del regim tradicional del Wohngeld. Aquesta reforma, de gran trans-

cendéncia a Alemanya, s'aplicara progressivament. Durant una pri-

En el si del primer tipus s'ha constatat, o bé un fracas o bé

una reconsideracio després d'haver renunciat als objectius politics
que s'havien definit anteriorment. Al Regne Unit, a Irlanda, a Ktalia, a
I'Estat espanyol i a Portugal s'han desenvolupat politiques de venda
als llogaters per tal de “treure's de sobre" un patrimoni el manteni-
ment del qual resultava molt costds. Els preus de venda practicats i
els objectius quantitatius mostren la voluntat dels poders publics de
transferir aquesta carrega als llogaters. Aquestes politiques de
venda van aparéixer des del comencament dels anys vuitanta als
paisos anglo-saxons | més recentment als paisos de I'Europa del
sud. En el cas d'ltalia, aquesta politica de venda és acompanyada de
la supressid dels sistemes de financament especffics.

['altra evolucid constatada en el si del primer tipus és la
correccié dels excessos inherents a aquest sistema d'allotjament
social per la introduccié d'una "assured rent” al Regne Unit, és a din,
un lloguer fixat d'acord amb un equilibri d'explotacid per oposicid
a la"fair rent” o lloguer social, o bé per la introduccid a Bélgica d'una
subvencic d'explotacié compensatoria abonada a les societats d'a-
llotjament que tenen una estructura d'ocupacid social desfavorable
(loguer segons els ingressos). Aquests dos exemples, als quals con-
vindria afegir les reflexions que comencen ara a 'Estat espanyol en
el marc de la definicié d'un nou Pla de 'habitatge, sén temptatives-
de transicio del primer sistema cap al segon i d'adequacié a les nor-
mes dictades per la Unié Europea. En canvi, als paisos petits on I'es-
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mera etapa completara, en la nova construccid, els régims que ja hi
havia i progressivament els anira substituint. Perd no hi ha a termi-
ni mitja perspectives d'augment de 'estoc existent. Aquesta refor-
ma tendeix a aconseguir un reequilibri entre I'ajuda a la pedra i I'a-
juda a la persona per tal de recupe-
rar el retard que, en aquest aspecte,
té Alemanya en relacid amb els seus
principals socis (Franca, Paisos Baixos,
Dinamarca, Regne Unit).

L'evolucié als Paisos Baixos
sinscriu en un context semblant,
perd va molt més enlla en la recerca
d'una solucié optima entre ajuda a la
pedra ilajuda a la persona. Des de I'l
de gener de 1995, les ajudes a la
pedra han estat suprimides per a la
construccid i la rehabilitacié d'habitatges socials. Uesforg public s'ha
concentrat des d'aleshores en I'ajuda a la persona. S'ha completat,
pero, amb una mobilitzacié del parc existent, sobretot mitjangant la
venda dels habitatges als llogaters. Programada des de l'any 1989,
data de la publicacié del Memorandum sobre I'allotjament, aquesta
supressié de les ajudes a la pedra ha estat acompanyada per una
operacié de "Brutering” o de “tancament de comptes” que salda els
comptes entre les corporacions propietaries dels habitatges i els

o

Entre Uajuda generalitzada a la
persona i les ajudes a la pedra,
els estats de la Unio Europea
busquen formules per mantenir
un sistema d’habitatges protegits
de lloguer

poders publics. L'Estat abona d'un sol cop les subvencions d'explo-

tacié que deu a les corporacions i aquestes reemborsen anticipa-
dament els credits adquirits. Aquest procés d'independitzacié de les
corporacions va acompanyat per una extensié del camp de com-
peténcia de les corporacions (que
ara poden accedir al sector privat).

Aixf, doncs, mentre Alemanya
intenta recuperar el seu retard, els
Paisos Baixos s'inscriuen deliberada-
ment en una via innovadora que du a
I'extrem el procés d'ajust entre I'aju-
da a la pedra i I'ajuda a la persona.
Perd aquesta reforma, liderada pels
grans organismes i les dues federa-
cions nacionals, encara no ha estat
unanimament acceptada. Un gran
nombre de petites corporacions s'hi oposen perque temen que es
posi en questid el seu paper social.

En definitiva, es pot afirmar que totes les evolucions observa-
des en els darrers cinc anys van en el sentit de buscar una raciona-
litzacié de les ajudes pressupostaries a I'habitatge. Si I'ajuda a la
pedra sembla encara necessaria, també sembla cada vegada menys
adaptada a l'evolucié de les necessitats i a I'exigéncia d'una més
exacta determinacid dels beneficiaris. La major part dels mecanis-
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mes de modulacié directa a través de la politica de lloguers, aplicats
a un estoc important, han mostrat els seus limits a llarg termini. Al
contrari, 'exemple alemany innova per la creacié de noves férmu-
les d'ajuda, intermédies entre les ajudes a la persona tradicionals i
generalitzades (Wohngeld) i les ajudes a la pedra (ajuda de base).
L'ajuda complementaria, ajuda a la persona mitjangant un contrac-
te de durada limitada, concilia els avantatges d'una programacio
federal i regional amb una adaptacio a la capacitat de les famflies.
L'Estat francés, no tingut en compte fins aqui, presenta algu-
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nes particularitats. Franga disposa d'un parc important d'habitatges
protegits de lloguer (els HLM o habitatges amb lloguer moderat)
que han constituit, tradicionalment, el pilar basic de la politica d'a-
llotjament; aix( i tot, el passat mes de setembre, el govern va pre-
sentar un seguit de mesures per facilitar I'adquisicié d'habitatges. Es
pretenia, amb aquelles mesures, reforcar la solidaritat alliberant
habitatges de lloguer que podrien ser ocupats per families més
necessitades i rellancar, de passada, el sector de la construccid. Les

noves mesures tenen al seu favor dos arguments importants. D'una




banda, I'Administracié ofereix un préstec sense interés o amb un
“interés zero' que es pot reemborsar entre set i vint anys segons

els ingressos de que pugui disposar la familia, d'una altra, es crea una
asseguranca que preveu el risc d'atur durant dos anys i que, en el
cas que aquesta situacid es prolongués més enlla dels dos anys pre-
vistos, ofereix la possibilitat de tornar a ocupar amb prioritat a un
habitatge de lloguer protegit. En el pressupost de I'Estat peral 1996
es destinen 7.800 milions de Francs per al financament d'aquests
préstecs amb “interes zero".

weonig Habitatges protegits de lloguer
b a Finlandia

Teuvo ljas
Housing Fund of Finland (ARA)

ajuda a la construccié d'habitatges va comencar a
Finlandia gracies a una llei especial aprovada lany

1949. Fins als anys vuitanta, més de la meitat dels allot-
Al jaments construits amb préstecs estatals eren ocupats pels seus
Eé/ propietaris, pero d'aleshores enca la politica d'ajuda a I'habitatge ha
estat reorientada. Actualment, la proporcié dallotjaments de llo-
guer construits amb ajudes estatals puja a les tres quartes parts del

total.
Els habitatges de lloguer financats amb préstecs estatals sén

sk e = e sovint construits per les autoritats locals, que els posseeixen en
| / régim de propietat. A part de les autoritats locals, un volum signifi-

catiu dels habitatges de lloguer sén construits per associacions
sense finalitat de lucre les quals construeixen habitatges tant per al
\"{f public en general com per a grups especifics de la poblacié amb difi-

cultats economiques.
Els prestecs estan garantits pel Housing Fund (ARA), un orga-

nisme que també supervisa els planols i els costos dels projectes.
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Gracies a aquests controls, el cost de les construccions financades
B amb préstecs estatals ha estat forga en general més baix que el de
4 les financades privadament, tot i que les diferéncies de qualitat
entre unes i altres sén reduides. Uns inspectors municipals contro-

. len la qualitat dels processos de construccid.
, m A Finlandia, els habitatges protegits tenen unes caracteristi-
ques comunes: els ocupants sén triats d'acord amb criteris socials;

els edificis sén relativament petits i constitueixen unitats indepen-
dents des dels punts de vista financer i administratiu; les rendes es
determinen d'acord amb el principi d'equilibri i absorcié dels cos-
tos. Els equipaments estan relativament estandarditzats i inclouen

b | B serveis de calefaccié central, equipaments per a al rentatge de la
L3 & ¥ e = roba, espais d'emmagatzematge, aparcaments per als vehicles i cen-
; " : : ! & tres de reunié social per a la comunitat de veins. Tots els finlande-
R o= L o sos tenen accés a una sauna collectiva, situada bé dins del mateix
e Q, “, = & I'edifici. o bé privada, dins del mateix habitatge.
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