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tatal es de I'ordre de 1111,5% (vegeu La impoPncia que te el parc de lloguer en qualsevol política d'habitatge, contras- 
2,, ta amb la manca d1informaciÓ existent sobre la situació actual d'aquest rigim de D.altra banda, dins de Catalunya, 

tinenqa. Malgrat que recentment el MOPU ha fet públiques diverses enquestes destaca la ciutat de Barcelona, perque 
sobre I'habitatge de lloguer a escala estatal, el desconeixement a escala de Bar- és una de les poblacions amb més 
celona continua essent forqa acusat. concentració de lloguers. Actualment 

En els darrers mesos s'ha revifat una forta polimica sobre la temitica de I'ar- s'estima que el parc llogat de la ciutat 
rendament, potenciada en una bona part per les promeses que, un cop més, ha fet es de I'ordre de 138.000 habitatges, 
I'AdministraciÓ central de reformar substancialment la LAU i el Decret Bover. En xifra aue significa: . - 
aquest context creiem oportú publicar unes reflexions sobre aquesta problemitical 
a partir de dades corresponents a la ciutat Barcelona. 

- el parc de lloguer de Barcelona 
ciutat, representa a~roximadament 

Analitzar actualment la situació de 
I'arrendament, implica diferenciar 
clarament dues realitats. En primer 
Iloc, cal coneixer la situació heretada, 
es a dir, el perfil del parc actual 
d'habitatges de lloguer vigent; aquest 
estudi permet revelar, com a dades 
mes interessants, el perfil d'antiguitat 
dels contractes vigents en I'actualitat, 
el preu dels arrendaments que es pac- 
taren i la proporció de rendes congela- 
des. 

D'altra banda, en segon Iloc, cal 
analitzar quina es la situació de I'ofer- 
ta del mercat actual residencial de Ilo- 
guer; en aquest cas, les principals 
conclusions Se centren en la quantia 
de les rendes, el termini dels contrac- 
tes, i la qualitat del parc en oferta. 

EL PARC D'HABITATGES DE 
LLOGUER 
Els pocs indicadors estadístics de que 
disposem en la actualitat per a analit- 
zar-ne el dimensionament, coincidei- 

xen a demostrar que el parc d'habitat- 
ges en rigim de lloguer a Espanya és 
molt escis, i que el dificit d'habitat- 
ges d'aquest tipus de tinenga s'ha 
agreujat considerablement els darrers 
anys. 

Segons dades de 1980, el 19% 
dels habitatges ocupats dlEspanya 
estaven en lloguer, xifra que contrasta 
amb el nivell europeu, que en aquest 
mateix any era a molts paisos superior / 
al 40% (Anglaterra 45%, Franca 41%, 
Austria 41%, Pa'isos ~ a i x o s  57%, etc: 
-vegeu grafic I - ) .  Malgrat el baix 
percentatge que tenia Espanya I'any 
80, I'habitatge de lloguer a continuat 
minvant clarament; en aquest sentit, 
la serie dels habitatges principals de 
lloguer dels darrers vint anys es forqa 
expressiva: 30% I'any 1970, 20% 
I'anv 80 i de I'ordre del 12% al 1989. 

Cal, pero, tenir en compte que la 
distribució territorial d'aquestes da- 
des es bastant heterogenia. Catalunya 
es clarament una de les comunitats 
autonomes amb percentatges mes 
elevats d'habitatges Ilogats, ja que la 
població catalana que resideix en 
aquest regim de tinenqa es gairebé 
del 19%, mentre que la mitjana es- 

el 10% del total estatal, proporció 
4 punts superior a la relació del parc 
d'habitatges, la qual es inferior al 6%. 

- el segment d'habitatges llogats 
representa de I'ordre del 20% del parc 
d'habitatges de la ciutat; percen- 
tatge forqa elevat si tenim en compte 
que la mitjana d'Espanya es de I'ordre 
del 12%. 

Situació jurídica de I'habitatge 
de lloguer 
Les diferents polítiques economiques 
que han incidit en el control dels Ilo- 
guers, com tambe, la promulgació de 
legislació nova sense caracter retro- 

_actiu, han fet que actualment, coexis- 
teixin legislacions de diverses, i fins i 
tot contradictbries, filosofies. 

Mentre estem a I'espera que el Go- 
vern faci els canvis promesos a la 
L.A.U. i al Decret Boyer, les condicions 
legals, segons quina sigui la data de 
contractació, poden resumir-se: 

a. Contractes pactats abans de la 
Llei dlArrendaments Urbans 1964. 
Malgrat que en aquest llarg període hi 
han incidit diverses legislacions, els 
habitatges contractats en aquesta 
epoca es caracteritzen perque estan 
sotmesos a prorroga forqosa, ja que 
tenen les rendes congelades legal- 
ment, i tambe, pel dret dels llogaters 
a dues subrogacions "mortis causa". 

b. Contractes acollits a la Llei dlAr- 
rendaments Urbans (LAU 1964), efec- 
tuats abans de 1985. 

ESPAIS NOVEMBRE-DESEMBRE I13 



Basicament, nomes es diferencien del GRAFIC i 
grup anterior, en el fet que a partir 
d'aquesta Llei es permetia incloure en " 'O0 1 I 
el contracte clausules d'actualitzacio 
de rendes. 

90 t 
c. Contractes pactats en posteriori- 

tat al "Decret Boyer" (R.D. 2/85 de 25 
dlAbril). 
La publicació d'aquest Decret signifi- 
ca un canvi radical en la política d'ar- 
rendaments, perque suprimia i'obliga- 
torietat d'apiicació de la clausula de 
prbrroga forqosa, es a dir, permetia 
pactar, en cada cas, el termini con- 
tractual, en els contractes formalit- 
zats a partir de la seva promulgació. 

Perfil del parc llogat 
Les diferents legislacions sobre Ilo- 
guers fa que I'analisi del parc llogat, 
estigui totalment condicionada per la 
data de contractació dels lloguers. 

El grafic núm. 3 sintetitza els resul- 
tats obtinguts a I'estudi de Barcelona- 
ciutat2, pel que fa al perfil actual de la 
data en que foren contractats els Iio- 
guers vigents. 

1 9 7 9 ~  1 9 8 0 ~ 1  
Percentatge d'habitatges de lloguer sobre total d'habitatges ocupats 
(Font: MOPU) 

D'aquest histograma es desprenen 
les següents conclusions: 

- Un 14,1% d'habitatges han estat 
contractats abans de 1964, i per tant, 
tenen necessariament les rendes con. 
gelades. 

- La majoria de contractes s'han 
celebrat basant-se en la LAU 1964, i 
abans de la promulgació del Decret 
Boyer; per tant, aquests habitatges 
(68%), malgrat estar sotmesos a pror- 
roga forqosa i a subrogacions, podien 
haver pactat legalment clausules de 
revisió de rendes. 

-Quasi un 18% del parc actual, ha 
pogut beneficiar-se del Decret-Llei, i 
te la possibilitat de pactar lliurement 
el termini del contracte. 

Cal, perd, tenir en compte en ana- 
litzar les dades anteriors que no pas 
sempre, s'han aprofitat els avantat- 
ges atorgats per la nova legislació. En 
aquest sentit, cal esmentar que una 
quantitat important dels contractes 
celebrats en el període 1964-85 no 
han inclbs clausules de revisló de 
preus, o bé, no les han aplicades sls- 
tematicament. La manca d'informa- 
cio, el mal assessorament alhora que, 
la infravaloracio dels efectes de la in- 
flació, són els principals motius que 
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Població que viu de IloguerlPoblació total (%) 
(Font: MOPU) 
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Habitatges en regim de lloguer a Barcelona Perfil actual de I'antiguitat dels contractes 
(Elaboració: CPSV) 

Rendes conaelades a Barcelona: 
0 14,lG Congelades legalment 

46,0% Congelades de facto 
22,0% Actualització de rendes segons IPC 
17,9% Actualització de rendes. 

Termini contractual lliure 

(Elaboració: CPSV) 

expliquen el fet de que no es dones la 
deguda importancia a les clausules de 
revisió de preus, cosa que, provoca, a 
la practica, la congelació de rendes 
d'aquest segment d'habitatges. 

Tenint en compte el perfil d'anti- 
guitat dels contractes, les rendes con- 
gelades legalment (14,1%), com tam- 
be, les rendes congelades "de facto" 
dels contractes del període 1964-85, 
hem arribat a la conclusió que, actual- 
ment, el parc d'habltatges amb renda 
congelada de la ciutat de Barcelona, 
és de {'ordre del 60%. (grafic núm. 4). 

L'antiguitat dels contractes fa que 
les rendes de lloguer de Barcelona si- 
guin majoritariament molt baixes. 
L'estudi de les rendes pactades Ini- 
clalment (sense incloure-hi les quan- 
titats assimilades), poden sintetitzar- 
se de manera foya expressiva: 

- El 50 % del patc d'habitatges te 
rendes pactades per .sota de 3.000 
PTA mensuals. 

- Un 25% del parc te rendes que 
oscil.len entre les 3 i les 15.000 PTAI 
mes. 

-El 25% restant, te rendes per so- 
bre de les 15.000 PTAlmes, i la majo- 
ria oscil.la entre 15 i 30.000 pessetes 
mensuals. 

Logicament, la relació any de con- 
tractaciolrenda inicial, es molt eleva- 
da, cosa que fa, fins i tot, que tingui 
escas interes I'estudi espacial de la 
distribució de rendes per districtes, 
segons la superfície de I'habitatge o 
del seu nivell qualitatiu. El resum se- 
güent, fa palesa I'estreta correspon- 
d4ncla entre I'any de contractacld I les 
rendes pactades Inlclalment: 

Una altra característica important a 
I'hora de definir el parc de lloguer, és 
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I'antlguitat de construcció d'aquests GRAFIC 5 
habitatges. En aquest sentit, es des- 
pren d'aquest treball que el parc en Envelliment de I'oferta de lloguer: 

de lloguer té una antiguitat de Edat mitjana dels immoble~eriodes de contractació 

construcció forfa acusada, i en conse- 
elaboMC.: CPSYi qüencia, es caracteritza molt sovint 

per notables deficiencies físiques i de 50 
confort. El perfil d'antiguitat que es 
dedueix d'aquest estudi es el se- 45 
guent: 
Any de construcci6 % 

< 1940 20,3 
1941-60 18,2 
1961-65 29,3 
1966-70 19,4 
1971-75 6 3  
1976-80 5,4 
1981-85 1,1 

Tal com pot esser observat, quasi el 
70% d'habitatges llogats tenen mes l 5  

de 25 anys, proporció sensiblement 
superior a la del regim de propietat. La 'O 

causa del perfil envellit d'aquest parc 
s'enten millor analitzant I'evolució 
dels darrers anys, Les següents dades 
ens mostren la mitjana de I'any de 1964-7? 1971 -75 1976-8? 1981 -84 >I  
construcció dels habitatges, Segons el (Edat mitjana dels immobles (anys) 
període en que es llogaren: 

Període Mitjana 
contractació any construcció 

Com pot observar-se, a partir de 
1970, la mitjana de I'any de construc- 
ció del parc llogat s'estabilitza, la 
qual cosa reflecteix la manca de reno- 
vació de I'estoc llogat. El grafic núm. 
5 reforca aquesta idea, ja que repre- 
senta les mitjanes d'edat a cada pe- 
ríode de contractació; si a la decada 
dels 60 la mitjana d'edats es manté 
en set o vuit anys, ,als períodes se- 
güents, I'envelliment s'acusa pro- 
gressivament. 

La davallada de la nova construcció 
destinada a produir rendes, es fa pa- 

GRAFIC 6 

Evolució de la nova planta de lloguer: 
" lació nova plantalparc total 

lesa en el grafic núm. 6. Fins I'any 70, 
gairebé el 50% dels contractes de Ilo- 10 - - 

3,5 guer eren de nova planta; a partir d'a- 02 
quest any es produeix una drastica 1 196:-7? 197{-75 197;-87 =I985 
caiguda, i aquest percentatge passa a 
ésser de 1'11% al període 1970-75, i 

(ElaboraciO: CPSY, continua decreixent, fins el punt que 
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es pot afirmar, que desapareix la nova de I'oferta, han tendit a equilibrar el 
construcció residencial en regim de mercat, estabilitzant-se les rendes, i 
lloguer en els darrers deu anys. comencant a esser una mica mes 

D'aquesta manera desapareix el 
concepte de finca residencial de nova 
creació en rhgim de Iloguer, ja que és 
escasa I'oferta d'habitatges de prime- 
ra ocupació de Iloguer, i es passa a 
pisos en propietat horitzontal. 

LIOferta actual 
d'habitatges d e  lloguer 
El mercat actual d'habitatges de Ilo- 
guer contrasta clarament amb la si- 
tuació heretada descrita a I'apartat 
anterior. Cinc anys després de la pro- 
mulgació del Decret Boyer, les carac- 
terístiques principals d'aquest mercat 
poden sintetitzar-se: 

-Escassetat d'oferta. Tot i que cap 
al final de I'any 90 s'ha detectat un 
cert increment de I'oferta, I'habitatge 
de lloguer es un mercat molt més re- 
duit que el de venda. 

- Desequilibri ofertaldemanda. 
L'escassetat d'oferta de Iloguer, i la 
necessitat d'accedir a I'habitatge d'u- 
na part de la població que no te prou 
recursos per a accedir al mercat en 
venda, ha provocat, en algunes zones, 
un autentic desequilibri oferta /de- 
manda. 
- Alts nivells de preus de lloguer. 

L'alqa continuada econhmica dels 
darrers anys de tot el mercat immobi- 
liari, ha fet obtenir uns alts nivells de 
preus de lloguer arreu de la ciutat. Ac- 
tualment, la manca de poder adquisi- 
tiu de la demanda ha provocat una 
clara estabilització dels preus de Ilo- 
guer. 

- Posició favorable de I'arrendador 
davant la negociació del contracte. 
L'esmentat desequilibri ofertalde- 
manda, ha permes que aquests dar- 
rers anys els contractes, es caracterit- 
zin, en general, per: 

* alts nivells de lloguers. 
* temps molt curt de contracte ( 1  a 3 
anvs) . 

raonables les condicions contractuals 
entre llogater i arrendador. 

L'estudi del mercat actual I'hem 
portat a terme mitjanqant dos procedi- 
ments complementaris: en primer 
Iloc, obtenint informació de I'oferta 
mitjanqant entrevistadors que actua- 
ven com a possibles llogaters; en se- 
gon Iloc, analitzant els contractes ce- 
lebrats durant el primer trimestre de 
1990, a partir de les dades de I'Arxiu 
de la Cambra de la Propietat UrbanaS3 

De I'analisi conjunt de totes dues 
mostres, s'ha deduit que la mitjana 
del preu del lloguer a Barcelona-ciutat 
és, actualment, de 67.600 PTAImes 
(de I'ordre de 950 PTNmes per metre 
quadrat d'habitatge). 

El ventall de distribució de rendes 
es bastant ampli, i es pot resumir en: 

- 114 de la oferta oscil.la entre 30  i 
50.000 PTNmes. 
- 114 varia entre 50  i 80.000 PTN 
mes. 
- 114 varia entre 80  i 150.000 PTN 
mes. 

- dels 25% restant, un 15% són ren- 
des inferiors a 30.000 PTA mensuals, 
i un 10% superiors a 150.000 PTA. 

Tenint en compte que I'oferta de 
lloguer es d'habitatges de segona 
ocupació i per tant, molt heterogenia, 
hem intentat definir amb mes precisió 
el perfil de rendes de mercat depen- 
dent de I'antiguitat de construcció. 
D'aquesta manera hem definit dos 
grans segments de I'oferta: 

- Els habitatges de tipologia an- 
tiga, construits abans de 1960; carac- 
teritzats per distribucions no sempre 
adequades als estandards actuals, 
acabats i instal.lacions obsoletes, i 
sovint, problemes de conservació i ne- 
cessitats de reforma. 

- Els habitatges de tipus modem, 
posteriors a I'any 60; caracteritzats 
per un programa i uns tipus d'acabats 
mes similars als actuals, i en general, 
més ben conservats. 

Atenent a aquesta segmentació, i 
també a les dades del conjunt de la 
mostra, les mitjanes de rendes de 
Barcelona, són: 

- lloguer mensua 
- Iloguer/m2/mes 

De I'analisi dels preus de lloguer ac- 
tuals, pot deduir-se també la relació ges mes petits (<50 m2), tendeixen 
preu de Iloguerlgrandaria de I'habitat- a esser un 1 0  o 15% mes cars, per 
ge. Comparant els lloguers unitaris, metre quadrat, que les mes grans de 
es detecta clarament que els habitat- >O m2. (vegeu quadre annex) 

Quadre annex 
RE LACI^ PREU DEL LLOGUEWGRANDARIA DE L'HABITATGUANY DE CONSTRUCCI~ 

SUPERF~CIE 
- -  

PREUS DE LLĈ "'R (PTAlm2) 

ANY DE CONSTRUCCIO 
< 1960 > 1960 

I MITJANA MOSTRA 58.200 '9.201 
* obres d'adequació a carrec del Ilo- 
gater, fins i tot d'habitatges que no 
acompleixen mínims d'habitabilitat i -- 

confort, amb la qual cosa la inversió 411 t DE CONSTRUCCI~ ANY DE CONSTRUCCI~ 

va a parar, en un breu termini, a mans < 1960 > 1960 
I 

del propietari. < 50  m2 845 1.132 

Actualment, la recessió en la de- > 50  m2 757 996 

manda provocada pels alts preus de MITJANA MOSTRA 807 1.021 
Iloguer, i així mateix, un cert augment 
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MITJANES PER DISTRICTE 

Sens dubte, des de la promulgació 
del Decret Boyer, el temps de duració 
del contracte es un dels aspectes mes 
importants que defineixen el lloguer 
actual. L'estudi revela que unes 314 
parts dels contractes celebrats a Bar- 
celona s'han pactat per menys de 3 
anys. El perfil del temps pactat, pot 
expresar-se aixi: 

- Gairebé la meitat d'habitatges 
de la mostra són contractes de durada 
inferior o igual a dos anys. 

- El 28% són contractes pactats 
per un termini que oscil.la entre dos i 
tres anys. 

- La resta de la mostra es caracte- 
ritza per un 16% de casos en que varia 
entre tres i cinc anys, i nomes un 9% 
de contractes són de durada superior 
a cinc anys. 

Les dades anteriors contrasten 
amb les característiques físiques del 
parc de lloguer. Si observem I'edat del 
parc que es lloga (40% anterior a I'any 
1960), i aixi mateix les dades qualita- 
tives i referents a la conservació dels 
immobles, i en consequencia, la ne- 
cessitat de rehabilitació d'una bona 
part d'aquests habitatges, sorpren el 
curt termini dels contractes; dificil- 
ment el llogater pot amortitzar les 
obres necessaries d'habitabilitat en 
un curt termini contractual. 

Distribució espacial a 
Barcelona 
Com a cloenda de I'estudi sobre I'o- 
ferta actual, presentem en els planols 
annexos, una síntesi dels resultats 
obtinguts en aquest treball, quant a la 
distribució de rendes per districtes. 

A I'igual que a les dades de rendes 
a la ciutat, per tal de donar una imatge 
mes precisa, proporcionem a mes a 
mes de les mitjanes de les operacions 
de cada districte, els resultats en seg- 
ments d'habitatge: els de tipologia 
antiga, i els posteriors a I'any 60. 

Malgrat aquesta segmentació, cal 
advertir que la complexitat del mercat 
de segona ocupació, fa que la lectura 
per 'districtes sigui sempre aproxima- 
da, ja que hi intervenen molts factors 
que poden distorsionar la relació de 
zones de la ciutat (antiguitat, localit- 
zació dins del districte, reformes, etc). 

Per una altra banda cal esmentar, 
que el comportament en els diferents 

- Lloguer mensual ~dificis anteriors a 1960 
- (Lloguer/m2/mes) 

- Lloguer mensual ~dificis posteriors a 1960 
- (Lloguerlm9mes) 

- Lloguer mensual Total Barcelona per districtes 

- (Lloguerlm2/mes) 
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districtes del temps contractat es molt 
homogeni, i que són valides per tant, 
per a tots els districtes, les dades pro- 
porcionades pel contingut de la ciutat. 

CONCLUSIONS 
Tal com hem vist a les pagines an- 
teriors, la situació actual de I'habitat- 
ge de lloguer es forca precaria; es pot 
sintetitzar en tres aspectes fonamen- 
tals: 

- El parc d'habitatges de lloguer es 
clarament insuficient, mol més reduit 
que la mitjana europea, i el que es 
mes preocupant, es manté la tbnica 
descendent de les ultimes decades. 

Qualitativament, el parc actual 
d'habitatges de lloguer es caracteritza 
per un notable envelliment, manca de 
conservació, baix nivell de instal.la. 
cions i estandards de confort obso- 
lets. Es, doncs, un parc molt mes ne- 
cessitat de rehabilitació que no pas el 
d'habitatges de propietat, i que, en 
molts casos, I'antiguitat i manca de 
manteniment fa que tinguin una es- 
casa esperanca de vida economica. 

-Quant a les situacions contrac- 
tuals, les diferents disposicions legals 
han provocat situacions clarament 
contradictories: coexisteixen a Barce- 
lona, per exemple, un 60% de rendes 
congelades (molt baixes, sense possi- 
bilitat d'actualitzacions i sotmeses a 
prorroga forcosa), amb un 18% de 
contractes acollits al Decret Boyer, i 
caracteritzats per breus terminis con- 
tractuals i perque són de rendes de 
mercat. 

La perdua quantitativa del parc 
d'habitatges de Iloguer, es produeix 
basicament per dos fets: desaparició 
de la nova planta de lloguer i liquida- 
ció del patrimoni arrendat. 

La decada dels 70 comporta la 
practica desaparició de la finca de 
propietat vertical de nova construcció, 
tant d'iniciativa privada com de públi- 
ca. En efecte, la diferenciació propie- 
tari/promotor fa que s'imposi, acollint- 
se a la Llei de Propietat Horitzontal 
(1960), el sistema de venda d'habi- 
tatges com a entitats registrals in- 
dependents. D'altra banda, es pro- 
dueix un gir important en la filosofia 
de I'obra social de les Caixes dlEstal- 
vi, les quals acaben definitivament la 
seva política de construcció d'habitat- 
ges en regim de Iloguer. En aquest 

context, inexplicablement, I'Adminis- 
tració coincideix amb la iniciativa pri- 
vada, fomentant la propietat privada 
de I'habitatge protegit (fins i tot d'ini- 
ciativa pública), en detriment de I'ar- 
rendament. 

Paral.lelament a la no renovació 
d'aquest parc, es produeix una siste- 
matica perdua d'habitatges en regim 
d'arrendament, per la venda massiva 
als mateixos Il~ogaters. També, en 
aquest cas coincideix la política dels 
diferents propietaris; respecte d'a- 
quests destaca quantitativament la 
venda sistematica de dos importants 
patrimonis: el de les Caixes d'estalvi i 
el patrimoni d'habitatge públic. Ac- 
tualment, encara es va procedint a la 
liquidació d'ambdós patrimonis, a 
mesura que caduca la qualificació 
d'habitatge protegit. 

¿Quins són els factors que expli- 
quen la manca de construcció d'habi- 
tatges de Iloguer, o be, la venda mas- 
siva d'aquest parc? 

No cal dir que el principal motiu es 
la manca de rendibilitat del patrimoni 
llogat. L'important nombre de rendes 
congelades, malgrat que la LAU 1964 
permetés revisions anuals segons la 
inflació; el dret del llogater a dos su- 
brogacions; el nlo reconeixement fis- 
cal de les rendibilitats reals; la lenti- 
tud judicial en els desnonaments per 
manca de pagament; etc. són alguns 
dels factors que expliquen la perdua 
de confianqa en aquest tipus d'inver- 
sio. De fet, fins i tot la mateixa Ad- 
ministració ha caigut en la mateixa 
trampa de la Llei i s'ha vist obligada a 
malvendre el seu patrimoni arrendat, 
per tal de no seguir-hi perdent mes di- 
ners. 

Tothom coincideix a afirmar que la 
LAU, ha estat la primera responsable 
de la davallada del Iloguer, ja que la 
situació que ha creat, es evident: sen- 
se comptabilitza~r els habitatges mal- 
venuts, hi ha encara a la ciutat de Bar- 
celona un 60% de rendes congelades, 
una bona part de les quals, amb su- 
brogacions pendents. 

Pel que fa a I'estat físic del parc 
d'habitatges, la LAU ha estat també 
clarament responsable de la inade- 
quada conservació i, per tant, del seu 
desgast físic i la seva obsolescencia. 
El principal concepte de la Llei que ha 
forcat als propietaris d'inmobles de 
rendes baixes a no invertir en obres de 

conservació, ha estat la limitació en la 
repercussió per aquest concepte en el 
Iloguer, segons la qual no es pot ex- 
cedir del 50% de la renda anual. Així 
mateix, un altre concepte que ha fre- 
nat la rehabilitació de les finques ar- 
rendades ha estat el fet de que nomes 
siguin repercutibles les "reparacions 
necessaries de consetvacio, invali- 
dant en molts casos, les obres d'ade- 
quació als estandards actuals. 

Per tant, atenent a la desaparició 
de la nova planta de Iloguer, com tam- 
be, a I'estesa política dels propietaris 
de no conservar ni millorar les seves 
finques pels motius abans esmentats, 
es pot entendre facilment I'estat ac- 
tual d'aquest parc: característiques 
molt mes desfavorables que I'habitat- 
ge de propietat, tals com, el perfil en- 
vellit, I'acusat desgast físic, i la man- 
ca d'estandards d'habitabilitat. 

Si les causes anteriors són produc- 
te bisicament de la LAU, a partir de 
I'any 1985, es produeixen dos fets de 
distinta naturalesa que incideixen di- 
rectament en el mercat de Iloguer: 

- es publica el Decret-Llei 211985 
de 30 d'abril, sobre Mesures Econo- 
miques; aquest decret canvia radical- 
ment la política d'arrendaments i per- 
met a partir d'aquesta data, pactar 
lliurement la durada i condicions dels 
contractes. 

-despres d'uns quants anys de 
forta crisi del sector, es produeix a la 
segona meitat de la decada dels 80  
una forta revitalitzacio de tot el mercat 
immobiliari, amb la qual cosa s'acon- 
segueix uns acusats augments en els 
valors del sol i de I'habitatge, i conse- 
qüentment en el mercat de Iloguer. 

Sis anys després de la promulgació 
del Decret Boyer, i per tant, plenament 
consolidat, creiem que no s'han acon- 
seguit els objectius de control del 
mercat de lloquer citats a I'exposició 
de motius4: 

-'no s'ha incrementat de manera 
notable I'oferta. Actualment hi ha en- 
cara un important nombre d'habitat- 
ges buits, fora del mercat immobiliari, 
i d'altra banda, tampoc no s'han cons- 
tru'it habitatges nous de Iloguer. 

- no ha contribuit a aturar els ele- 
vats preus de Iloguer. Els preus els ha 
continuat generant el mateix mercat, i 
aquest decret s'ha fet servir nomes 
per mantenir el ritme de preus de Ilo- 
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guer a mesura que s'extingien els 
contractes. 

- Els elevats preus actuals, no han 
permes solucionar el problema d'ac- 
ces a I'habitatge; i així mateix, sovint 
la finalitzacio del contracte ha impli- 
cat arbitrarietat, per part del propieta- 
ri, en la fixació de la nova renda. 

- En conseqüencia, probablement, 
I'única cosa que s'ha aconseguit, de 
les que cita el Decret, es la "movilidad 
geografica de 10s recursos humanes", 
eufemisme que ha significat a la prac- 
tica, expulsió de la població de les 
grans ciutats: en primer lloc, per la 
manca de solvencia econbmica d'una 
bona part de la demanda a accedir a 
un habitatge a Barcelona, i en segon, 
per la impossibilitat de poder mante- 
nir les noves rendes suposadament de 
mercat, que dicta al propietari de la f i  
del contracte. 

Per tant, es pot concloure que es 
un Decret que arriba tard i malament, 
que intenta arranjar els nous contrac- 
tes de lloguer, els quals a causa de 
les elevades rendes de mercat i la 
possibilitat d'actualització de rendes, 
eren els que ho necessitaven mes 
poc. 

Els efectes negatius d'aquest De- 
cret per al llogater són evidents, so- 
bretot en un moment de boom im- 
mobiliari com el que hem viscut. Entre 
uns altres problemes d'indefensió, 
podem citar: inseguretat del Ilogater 
perque desconeix que succeira a la f i  
del termini contractual; obres neces- 
sarles d'habitabiiitat, sovint a carrec 
del Ilogater, i que passen a esser un 
benefici de la propietat en un temps 
molt breu de contracte; no renovació 
de contracte per clausules i rendes 
abusives, fins i tot, en alguns casos, 
superiors a les possibles de mercat. 

Paradoxalment, el mal assessora- 
ment immobiliari i la cobdícia d'obte- 
nir rendes elevades en curts terminis 
contracthals, han provocat, sovint, 
perdues econbmiques al propietari: 

- les rendibilitats han continuat 
essent baixes. 

- han augmentat els impagats pel 
fet de que, paral.lelament al Decret, 
no s'ha agilitat el sistema judicial com 
a mecanisme de desnonament dels 
llogaters. 

-e ls habitatges llogats en aquest demanda de les grans ciutats, cal re- 
període han acusat una pessima con- vitalitzar la política de lloguers, es- 
servació: el curt període contractual pecialment en una ciutat com Barcelo- 
no estimula el llogater a conservar ni a na, com a solució mes urgent del pro- 
invertir en obres de millora; I'extinció blema de I'habitatge. 
no voluntaria del contracte ha signifi- 
cat, en molts casos, deterioraments 1,D.D 
voluntaris de I'habitatge ocasionats 
pel Ilogater; les excessives rotacions 
han potenciat un rapid envelliment 
dels habitatges, la qual cosa repre- 
senta una important reducció de la vi- 
da economica dels immobles, 

- la recessió actual dels preus pro- 
voca actualment, en algunes zones, 
que les rendes de mercat s'incremen- 
tin menys que I'IPC, i que els habitat- 
ges vacants tardin forqa temps a Ilo- 
gar-se; situació que perjudicara clara- 
ment als propietaris que hagin pactat 
terminis contractuals molt curts. 

Tal com hem vist, el sistema actual 
d'arrendaments no beneficia cap de 
les parts implicades. L'única resposta 
a I'esperada reforma de la LAU, ha es- 
tat un decret que no ha fet sinó agreu- 
jar el problema, i que ha creat uns for- 
ts greuges comparatius, tant entre els 
diferents ciutadans que viuen en re- 
gim de lloguer, com entre els propie- 
taris de finques arrendades. 

El parc d'habitatges llogat es molt 
escas, i com es lbgic continua decrei- 
xent. Si la LAU ha fet perdre la con- 
fianqa als propietaris, el Decret Boyer 
I'ha fet perdre a la demanda d'habi- 
tatge de lloguer. Els preus elevats del 
mercat i la inseguretat contractual del 
Ilogater, han fet que la demanda 
d'habitatges consideri aquest regim 
de tinenqa, com una situació provisio- 
nal, com a Única sortida, tot esperant 
d'obtenir una solvencia econbmi- 
ca per accedir a un habitatge de pro- 
pietat. 

L'esperada reforma legislativa ha 
de tenir com a objectius equilibrar les 
relacions contractuals de tot el parc 
d'habitatges llogat; el foment de 
I'habitatge de lloguer per tal d'acon- 
seguir una estabilització d'aquest 
submercat, alhora que, prendre les 
mesures necessaries per incentivar la 
rehabilitació d'aquests habitatges de 
manera que en garanteixin en el futur 
la conservació. 

En uns moments en que els preus 
de I'habitatge en venda, han deixat fo- 
ra de mercat a una bona part de la 
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