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Introduccio

A través del cas d'estudi de I'Obra Social La Caixa i, més concretament,
de tres promocions d'HPO a Cornella, Sitges i Salou, aquest informe fa
un exercici inedit de fiscalitzacié del negoci vinculat a I'Habitatge de
Proteccié Oficial (HPO).

La creacid d'Habitatge de Proteccié Oficial (HPO) és una eina clau de
la politica d'habitatge. Nombrosos estudis apunten que és una de les
solucions a llarg termini per abaixar preus del mercat de lloguer i
afavorir 'accés a I'habitatge.

Augmentar el parc d'habitatge protegit és un objectiu reconegut i
compartit per moltes administracions. La llei 18/2007 del Dret a
I'Habitatge estableix que "per a fer efectiu el dret a I'habitatge a tot el
territori de Catalunya, els municipis inclosos en arees declarades pel
Pla territorial sectorial d'habitatge com a ambits de demanda
residencial fortai acreditada han de disposar, en el termini de vint
anys, d'un parc minim d'’habitatges destinats a politiques socials del
15% respecte del total d'habitatges principals existents". Per arribar
a aquest objectiu, el Pla Territorial Sectorial d'Habitatge estableix
que caldria augmentar en 300.300 unitats I'habitatge social existent
entre 2023 2042.

Més enlla de les mancances quantitatives, el model vigent
d'habitatge protegit incorpora dinamiques especulatives que
interfereixen en la seva efectivitat com a politica publica.

A través del cas d'estudi de I'Obra Social La Caixa i, més
concretament, de tres promocions d'HPO a Cornella, Sitges i Salou,
aquest informe fa un exercici inedit de fiscalitzaci6 del negoci
vinculat a I'Habitatge de Proteccio Oficial destinat al lloguer.

La manca d'accés a informacié més acurada pel que fa als comptes
interns de l'entitat limita les possibilitats dels calculs. Tanmateix, les
simulacions d'amortitzacié de credits, junt amb I'analisi del context
juridic i ordenances fiscals permeten afirmar que la construccio i
promocio d'HPO va resultar un profités negoci per a La Caixa Fins i
tot abans de la seva desqualificacié i eventual venda.

Aquest treball ha estat elaborat pel grup de treball d’analisi de la
campanya Destapem I'Obra Social. La Caixa ens vol fer fora de casa
nostra.
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Metodologia

La investigacio es basa en dades de I'Agéncia d'Habitatge de Catalunya
-obtingudes a través de peticions del dret d'accés a lainformacié
publica-, documentacio juridica i calculs de simulacié d'amortitzacié.

El present informe s'estructura en tres parts. En primer lloc, es fa
una aproximacio al funcionament general de I'habitatge public.
S'analitzen els diferents Plans d'Habitatge que han creat el marc
legal de 'HPO, aixi com les diferents transferencies de recursos
publics per a la construccio d'HPO.

La segona part estudia com s'ha desenvolupat aquest model dHPO
en la cas concret de I'Obra Social La Caixa. S'analitza I'entramat
empresarial, les subvencions a l'obra social, els beneficis fiscals, els
costos de construccid i adquisicio del sol, les rendes cobrades, el
preu de venda i els préstecs.

Per ultim, s'apliquen aquestes variables per fer una simulacié
aproximada dels balangos de comptes en les tres promocions
estudiades d'HPO.

Lainvestigacid es basa en dades de I'Agéncia d'Habitatge de
Catalunya -obtingudes a través de peticions del dret d'accés ala
informacid publica-, documentacié juridica i calculs de simulacio
d'amortitzacio.
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Funcionament general
dels HPO

Marc legal

Els Plans d'Habitatge Estatals son els documents legals que marquen
les normes generals de la politica publica d'habitatge. Depenen de
l'aprovacio d'un Reial decret estatal i les seves successives
modificacions. A partir d'aquest marc, un Decret d'ambit catala
concreta diferents criteris i condicions sobre I'Habitatge de
Proteccio Oficial (HPO): preu del lloguer, durada de la qualificacio,
subvencions rebudes, condicions d'accés, etc.

Aquest informe analitza diferents promocions qualificades com a
HPO vinculades a La Caixa sota els seguents Plans d'Habitatge: Pla
2002-2005, Pla 2005-2008 i Pla 2009-2012.

El Pla2002-2005 té dues fases:
* Primera fase: lloguer obligatori a preu requlat
¢ Segona fase: preu de lloguer i venda lliures per la propietat

Els Plans 2005-2008 i 2009-2012 tenen tres fases:
* Primera fase: lloguer obligatori a preu regulat
¢ Segona fase: lloguer no obligatori, pero amb preus de lloguer i
venda requlats
* Tercerafase: preu de lloguerivenda lliures per la propietat

L'HPO de promocio6 privada com a negoci immobiliari

Els Plans d'Habitatge Estatals son els documents legals que marquen
les normes generals de la politica publica d'habitatge. Depenen de
l'aprovacio d'un Reial decret estatal i les seves successives
modificacions. A partir d'aquest marc, un Decret d'ambit catala
concreta diferents criteris i condicions sobre I'Habitatge de
Proteccio Oficial (HPO): preu del lloguer, durada de la qualificacio,
subvencions rebudes, condicions d'accés, etc.
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En moltes ocasions la promocio i construccié d'aquests habitatges
recau en actors amb anim de lucre. El paper de les administracions
en aquests casos es limita, principalment, a traspassar recursos a
aquests negocis privats perqué facin les actuacions previstes.
Aquests recursos es poden transferir de diverses maneres:

e Subvencions directes ales empreses promotores
o Alacompradel sol
o Alaurbanitzacio6 del sol
o Alapromocio6 d'habitatges
o Per criteris mediambientals (instal.lacions energétiques
sostenibles)
o Per afavorir la mobilitat interna de les llogateres
e Subsidis a préstecs convinguts entre entitat financeraii
promotora
¢ (Cessio o vendade sol public
¢ Beneficis fiscals

Els conceptes de les subvencions i subsidis a préstecs per edificar
habitatge protegit estan establerts pels Reials Decrets i Decrets dels
Plans d'Habitatge Estatal. Les condicions de traspas onerds del sol
es defineixen en convenis municipals.

Gracies ala legislacié vigent durant els plans d’habitatge
anteriorment esmentats, moltes d'aquestes promocions poden ser
venudes i llogades al mercat lliure un cop passat el termini de
proteccid. Més enlla de calculs quantitatius per a cada cas concret,
és clar que amb aquesta possibilitat es tanca el cercle d'una
transferéncia de recursos publics a entitats privades sota el pretext
d’'una politica d'accés a I'habitatge.
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Cas d'estudi: Obra Social
La Caixa

A partir d'aquesta aproximacio6 general, podem endinsar-nos en un
cas concret de promotor privat dHPO amb anim de lucre: I'Obra
Social La Caixa. A través d’'una analisi quantitativa de diferents
variables (subvencions, cost de construccio, rendes percebudes...)
es pot simular un balan¢ de comptes de tres promocions d’'HPO:
Salou-Emprius, Cornella-Can Millars i Sitges-Plana Este.

L'entramat empresarial

Per entendre el funcionament de la promocio i gestié dels HPO
d'aquesta entitat, cal desglossar, en primer lloc, quina de les seves
filials s'encarrega de cada part del procediment:

¢ Emissoradel préstec: Caixa d'estalvis i pensions de Barcelona
"La Caixa"

* Promotorade la construccié: Foment Immobiliari Assequible

* Propietaria de la promocid (cobradora de rendes): Inmocriteria
Arrendamiento |, Il lll

Originalment, 'empresa cobradora de rendes tenia el nom
d'Arrendament Immobiliari Assequible, pero les seves propietats
s'han transferit a les tres empreses vinculades a Inmocriteria
mencionades. Les empreses constructores no presentaven
vinculacio juridica amb La Caixa. Algunes promocions vinculades a
I'Obra Social de La Caixa no eren HPO. En aquests casos, I'empresa
propietaria era Building Center S.A.U., que no s'inclou en el present
informe.

La seglent infografia reflecteix com es relaciona aquest entramat
amb les diferents transferencies de recursos publics propies de
I'HPO de promocio privada. A continuacid, desglossem com s'han
concretat aquestes transferéncies:
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Estat cenfral i |

Subsidi part de
R linteres {credits

convinguls) Entitat creditora (La
Generalitat Caixa)
o Subvencions directes - -
—__ 4 la promocid
_ Entitat promotora
—¥  (Foment Immobiliari
Assequible)
Tarrenys poblics venuls a i o
e T preu favorable " Entitat propietaria/
. L arrendadora
Ajuntaments Reduccions o exempcions (Arrendament

) dimpostos locals (beneficis
fiscals, per axempla: I8/)

. Immobiliari Assequible)

Les subvencions a I'Obra Social

Segons dades de I'Agéncia de 'Habitatge de Catalunya (AHC), I'Obra
Social La Caixa ha rebut en concepte de subvencions a la seva
empresa Foment Immobiliari Assequible, amb CIF A63346290, les

seguents quanties:

Decret 157/2002 i RD 1/2002

Decret 244/2005 i RD 801/2005

Decret 50/2009 i RD 2066/2008

Decret 13/2010 i RD 2066/2008 i RD 1713/2010

1.200.086,65
3.907.000,00€
2.235.831,60€
18.303.114.16€

Total

25.646.032,31€

Les dades corresponents al RD 1/2002 corresponen Unicament a la
promocio de Vic. El total podria ser superior, perd no es poden
obtenir de forma agregada perqué la documentacio no esta
agregada.

Els beneficis fiscals

S'ha pogut constatar I'existéncia de beneficis fiscals de caracter
municipals en almenys dues de les tres promocions analitzades.
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Malgrat que no s'ha pogut desgranar les quanties exactes, si que es
pot deduir la quotai el concepte dels mateixos:

¢ Sitges: Bonificacio del 50% de la quotaintegrade I'IBlala
propietat d'HPO durant els sis anys posteriors a la qualificacio

e Cornella: Bonificacié del 50% per HPO + 10% en cas d'instal.lacio
de sistemes d'aprofitament térmic

Segons es pot comprovar en diversos contractes de lloguer de
persones que viuen en aquestes promocions, 'empresa cobradora
de rendes afegia un complement al preu de l'arrendament en
concepte d'IBl des del primer any de lloguer, que no quedava en cap
cas bonificat. Aixi doncs, les bonificacions van augmentar el marge
de benefici de I'Obra Social La Caixa.

Els costos de construccioé i adquisicio del sol

Els costos de construccio per a'empresa promotora, és a dir, el
pressupost maxim de les constructores d'HPO, esta fixat
publicament. Aquest import es basa en I'anomenat Preu Basic, fixat
pel Ministeri de Foment -ara, Ministeri de Transports, Mobilitat i
Agenda Urbana- per a cada Pla d'Habitatge. La xifra depén de la
guantitat de metres quadrats totals i una séerie de coeficients que
depenen dels Decrets, com per exemple, la ubicacié de la promocié.

En el cas de promocions de proteccio oficial desenvolupades sobre
sol public, els terrenys han estat transferits del municipi a 'Obra
Social La Caixa. Aquesta operacié es consolida a través d'un Conveni
municipal entre ajuntament i les empreses vinculades a I'Obra Social
La Caixa. Entre altres quiestions, en el document que formalitza el
conveni s'especifica les condicions de transmissié del sol i, per tant,
el preu al qual La Caixa compra el sol public. Malauradament, és un
document de dificil accés. Per al'elaboracio d'aquest informe,
nomeés s'ha pogut consultar I'exemplar referant a dues promocions:
Salou i Sitges.

Indirectament, es pot deduir de forma aproximada el preu del sol a
partir del valor del préstec i els costos de construccié sequint la

seguent formula del cadastre:

Preu del sol=0,87 *(Préstec - 1,15 * Costos de construccio)
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Lesrendes cobrades

El preu regulat maxim a que es pot llogar un habitatge HPO es requla
als decrets que desenvolupen a cada Pla d'Habitatge. En termes
generals depéen d'un percentatge del preu de venda reqgulat i una
serie de coeficients. També es requla el preu dels trasters i garatges
associats a cada pis, les condicions d'actualitzacio del preu, si es
poden cobrar altres conceptesi quin és el preu en la fase concertada
(si existeix).

Com s'’ha dit anteriorment, el preu de partida de I'habitatge
s'estableix en I'expedient de qualificacié. En el moment d'elaborar el
present informe, es té constancia del preu de partida de 35
promocions de I'Obra Social La Caixa. El seglient valor equival a les
rendes pagades per totes les llogateres d'aquests habitatges en deu
anys, que és el termini més habitual de durada de I'HPO.

Total rendes cobrades 161.857.080€

El valor anterior és aproximat, ja que caldria considerar que reduirien
la quantia total:
¢ L'index d'ocupacio dels pisos i de pagament efectiu no és del
100%.
¢ Encasos particulars La Caixa oferia descomptes/subvencions a
les llogateres que no tenim confirmat que fossin compensats
amb subvencions publiques.

Augmentarien la quantia total:

¢ Totesles promocions han estat llogades per més de 10 anys.

¢ Lamajoriade promocions estan en la fase concertada que
permet un 15% d'augment respecte del preu inicial (segona fase
de la proteccio per les promocions 2005-2008 i 2009-2012).

¢ Lesllogateres paguen IBl des del comengament de la promocié,
tot i que com hem vist La Caixa hauria pogut beneficiar-se de
desgravacions.

* Lesllogateres paguen despeses comunes fixades per contracte
i en els darrers anys es giren rebuts extres.

¢ Lesllogateres paguen segur d'impagament.

* |Lesllogateres paguen fiangai 2 o 3 garanties addicionals en
funcié de I'any d'elaboracio del contracte. Les condicions de
devolucié de la fianca i les garanties estan redactades per
dificultar la seva recuperacio per part de la llogatera.

¢ |'actualitzacio anual per IPC.
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El preu de venda

Quan s'acaba I'etapa de proteccié completa d'una promocié HPO
destinada al lloguer, els pisos es poden vendre. Es el cas de
promocions com Salou, Vendrell, Reus, Tarragona o Vic. La negativa
de La Caixa a vendre aquests pisos a les llogateres i la practica de
mantenir-los buits fa pensar en una operacio de venda en paquet
que no esta confirmada per l'entitat.

Els pisos s’han de vendre a un preu requlat. El calcul d'aquest preu,
similar a com succeeix amb el pressupost de construccio, depén del
Preu Basic multiplicat per uns coeficients o quanties i la quantitat de
metres quadrats del pis.

Els préstecs

A canvi de contractar préstecs per part de la promotora(La Caixa)a
I'entitat financera(La Caixa), aquesta darrera rebia un subsidi
directe. En funcié del Pla d'Habitatge, la durada de la proteccid i I'any
de retorn del préstec s'estableix un minim i maxim del subsidi.
Aqguesta quantia del subsidi oscil.la entre els 177 € i els 295 € anuals
per cada 10.000 € de préstec.

L'euribor és el tipus d'interées al qual els bancs es presten entre ells i
és un preu de referéncia per als préstecs de tota mena. L'euribor a
dotze mesos és el tipus d'interés que un banc pagaria a un altre per
un préstec a un any vista. Es molt important perqué es pren coma
referéncia per a bona part del deute privat, per exemple: per a fixar
els tipus d'interés de les hipoteques.

Des de comengaments de I'any 2009, I'euribor a dotze mesos va estar
per sota del que representaven, en percentatge, els subsidis als
préstecs convinguts. Aixi, al febrer d'aquell any, lI'euribor se situava
en 2,13, i al desembre era d'1,24, mentre el subsidi als préstecs
convinguts establert pel Reial decret de 2008 era del 2,5%. En anys
posteriors, I'euribor va descendir encara més.

En conseqiéncia, els subsidis cobrien i superaven el cost pera lLa
Caixa de finangar-se en el mercat interbancari -el preu de demanar
préstecs a altres bancs-. Enlloc d'ajudar a finangar part del cost, se
superen sobradament els costos financers.
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Aix0 implica també que aquests préstecs de La Caixa a una empresa
de la seva propietat podien ser més rendibles que les hipoteques
concedides a partir del 2009, i aix0 és gracies al subsidi public rebut.

Tipus d'interes interbancari (Euribor) i percentatge de
subvencio en preéstecs convinguts
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La rendibilitat exacta depén de les regles d'amortitzacio6 del préstec,
una informacio que no ha estat accessible en I'elaboracio d'aquest
informe. Es desconeix si anualment La Caixa ha rebut com a subsidi
sempre la mateixa quantia (tipus d'amortitzacio constant) fixada pels
decrets 0, en canvi, si aquest subsidi decreix a mesura que es paga
el préstec. En les dades que oferim en els casos particulars hem
utilitzat la segona hipotesi per tal d'obtenir el valor menys favorable
a La Caixa(infraestimacio).
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Balancos de comptes

Es pot observar com, en els primers deu anys de la promocié, la
inversié de La Caixa esta completament amortitzada a Salou i Cornella,
ienmeésd'un 90% en el cas de Sitges

Un cop desglossat el funcionament i finangament, es pot elaborar un
balang de comptes que permeti estimar els beneficis de La Caixa
promocionant habitatge public. La metodologia dels balangos
exposats es basa a agrupar els diferents conceptes que hem anat
presentant en despesesiingressos. No s'inclouen els impostos
pagats per La Caixa per les rendes de lloguer cobrades.

El present estudi permet completar els balangos de tres
promocions. Son els casos amb més informacioé disponible: Salou-
Emprius, Sitges-Plana Est i Cornella-Can Miralls. Per a cada
promocio s'ofereixen les dades concretes. Es pot observar com, en
els primers deu anys de la promocid, lainversié de La Caixa esta
completament amortitzada per Saloui Cornellai enun 93% en el cas
de Sitges. Seguint amb el cas de Sitges, en els seglents anys el
benefici arriba als 5,2 milions d'euros. En darrer lloc, s'extrapola el
benefici net en funcié del qual inferim de la gestié de La Caixa(que
no deixa de ser una hipotesi): venda en paquet per la promocié de
Salou i continuar llogant per les promocions de Sitges i Cornella per
deu anys més. Aquests ingressos no han estat realitzats encara.

L'anotacio segons AHC significa que I'Agéncia de I'Habitatge de
Catalunya ha confirmat les quanties del préstec, el fet que ha estat
subvencionat i la quantia de les subvencions.
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Salou-Emprius. Reqgulat per RD 801/2005 i Decret 255/2008

CAS SALOU-EMPRIUS (Precio Basico = 758€/m2)

CONCEPTE

DESPESA

INGRES

Costos de construccié
(758€/m2 * 60m2/pis * 80pisos).

3.600.000€

Compra del sol
(segons conveni municipal).

1.975.188€

Cost total de la promocié

(segons formula de cadastre Cost de construccié +
Valor del sdl + Costos de promocio, sent els costos de
promocié 0,15 * [Cc * Vs]).

6.411.466,2€

Préstec
(segons AHC).

6.926.531,97€

Manteniment
(el paguen les llogateres a través d'una despesa
mensual).

0€

Subsidi de préstec
(segons article 38 RD 801/2005 i aplicant regla
d'amortitzacié decreixent, confirmat per AHC).

824.000€

Subvencid directa
(segons AHC).

1.000.000€

Lloguers cobrats

(per 10 anys, entre 2010 i 2020, a una ocupacié del
100%, segons expedient de qualificacié, sense comptar
I1Bls, despeses comunes, augments IPC, fiances,
assegurances obligatories i costos d'elaboracié de
contracte).

5.368.000€

Venda a preu regulat
(758€/m2 * 1,80 * 1,30 60m2/pis * 80pisos).

8.513.856€

Total
(considerant que el préstec inclou costos de
construccié, compra del sél i altres conceptes).

6.926.531,97€

15.705.856€

Benefici net

8.779.324,03€
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Cornella-Can Millars. Requlat per RD 2066/2008 i Decret 13/2010

CAS CORNELLA-CAN MILLARS (Precio Basico = 758€/m2)

CONCEPTE

DESPESA

INGRES

Costos de construccid
(758€/m2 * 62,25m2/pis * 60pisos).

2.801.250€

Compra del sél
(orientatiu, segons férmula anteriorment exposada).

4.000.000€

Préstec
(segons AHC).

7.265.100,13€

Manteniment
(el paguen les llogateres a través d'una despesa
mensual).

0€

Subsidi de préstec
(segons article 28 RD 2066/2008 i aplicant regla
d’amortitzacio decreixent, confirmat per AHC).

915.000€

Subvencié directa
(segons AHC).

1.313.730,72€

Lloguers cobrats

(per 10 anys, entre 2010 i 2020, a una ocupacio del
100%, segons expedient de qualificacié, sense comptar
IBls, despeses comunes, augments IPC, fiances,
assegurances obligatéries i costos d'elaboracié de
contracte).

5.040.000€

Lloguers cobrats
(per 10 anys més, 2020-2030, aplicant les mateixes

regles)

5.040.000€

Total
(considerant que el préstec inclou costos de
construccio, compra del sél i altres conceptes).

7.265.100,13€

12.308.730,72€

Benefici net

5.043.630,59€
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Sitges-Plana Este. Regulat per RD 801/2005 i Decret 255/2008

CAS SITGES-PLANA EST (Frecia Edsice » 823 77Em2)

CONCEPTE

DESPESA INGRES

Costos de construccio
[B23.77TE/mM2 * 44 4rn2fpis = 113pisoa),

3120 678 8448

Compra del sl
[segons conweni municipal 435€'m2 * TTEBM2).

33860104

Cost total de la promocia

[segons formula de cadastre Cost de construccid + Valor
del 381 + Costos de promaocid, sent els cosios de promocid
0,15 * [Ce = Va]).

749398211

Préstes

[segons AHC. no tenim hipdiesi de perqué aquest présies
ests tant desajustat amb el cost de ks promaocid, ks
urbanitzecic del 58l la va assumir el municipl segons
(=

9.131.836,06¢€

Manteniment
(el paguen les llogeteres & través d'una despesa
rmensual ).

Subsidi de préstec 1072 347€
[segons article 38 RD 20172005, 85% pisos 8 10 anys

15%gpisos @ 25 anys i aplicant regla d amortitzecid

decreixent, confirmat per AHC).

Subvencio directa 1.633.500€
[segons AHC).

Lloguers cobrats 5.825.000€
(per 10 anys. entre 2008 i 2018, 8 una ccupacid del 100%.

segons expedient de qualiicaced, sense comptar 1Bls,

despeses comunes, augments IFC, flances. assegurances

obligatdries | costos delaboracid de contracie)

Llsguers sobrats 5 825 000

(per 10 anys més, 2018-2028, aplicant las mateioes
regles)

Total
[considerant gue &l préstec inclou costos de construccld,
compra del 50 | altres conceptes).

2.131.835,008 | 14.355.847 €

Benefici net

5.224 208,348
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Conclusions

S'ha fet una abundant injeccio de diners publics a una entitat bancaria
que pretén deslligar-se, en la gestio dels pisos, de les consideracions
d'accessibilitat i proteccioé social que van justificar els ajuts. No només
han obtingut beneficis, siné també desenes de promocions
d'habitatges que ara son actius immobiliaris de la seva cartera.

La Caixa harebut ajudes milionaries provinents de diferents escales
d'administracio per ala construccio d'un parc d'HPO de lloguer. La
forma d'aquestes ajudes ha estat diversa: subvencions directes ala
seva promotora, cessions de terrenys, beneficis fiscals en impostos
locals de diversos municipis i subsidis als préstecs convinguts
(credits de La Caixa a la seva propia promotora). A aixo s'hi afegeixen
les rendes cobrades als seus llogaters.

Com aresultat, existeixen indicis suficients per afirmar que La Caixa
ha cobert en una proporcio molt elevada els seus costosi ha
amortitzat les inversions efectuades en el marc dels plans
d'habitatge en el termini dels deu primers anys de comercialitzacio
en forma de lloguer dels habitatges. Al mateix temps, deu anys és tot
el temps de proteccid de la gran majoria d'habitatges. Amb tot, les
rendes de lloguer cobrades a partir del dese any incorporen
conceptes addicionals i la seva funcio és garantir una alta
rendibilitat a I'entitat. | el principal guany per a I'entitat no son
aquests ingressos, sino els habitatges en si mateixos. No només han
obtingut beneficis, també han obtingut 38 promocions d'habitatges
gue ara son actius immobiliaris de la seva cartera.

A través d'aquestarecerca es pot afirmar que, malgrat que sigui
legal, no existeix cap justificacio economica basada en els costos o
les dificultats per cobrir un esforg inversor que justifiquila no
renovacio dels lloguers, un cop acabada la proteccid, ales persones
gue habiten aquestes promocions.

Les practiques que La Caixa presenta en la gestio dels habitatges
vinculats a I'Obra Social no s6n objecte d'aquest informe. Aquest
conflicte sera denunciat més extensament en el marc de la
campanya veinal i sindical Destapem I'Obra Social. La Caixa ens vol fer
fora de casa nostra. Tanmateix, les dades presentades aqui
evidencien la rendibilitat del negoci dels HPO i reforcen la legitimitat
de les reivindicacions d'aquesta campanya.
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Més enlla del cas concret de I'Obra Social, aquesta recerca planteja
dubtes sobre el disseny de les politiques publiques de foment de
I'HPO. Els abundants recursos publics que s'hi han destinat no han
garantit la consolidacié d'un parc d'HPO amb condicions d'estabilitat
i accessibilitat perdurables més enlla d'uns pocs anys. A més, han
estat una font de benefici i d'ampliacio substancial de la cartera
immobiliaria d'entitats com Caixabank.

En resum, una valoracio6 en perspectiva dels recursos publics
municipals, autonomics i estatals destinats al foment d'HPO en
lloguer evidencia les seves mancances. S'ha fet una abundant
injeccio al patrimoni immobiliari d'una entitat bancaria que pretén
deslligar-se, en la gestio dels pisos, de les consideracions
d'accessibilitat i proteccio social que van justificar els ajuts.
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