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1. 
Punto de partida: consideraciones 
previas 
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La vivienda, el viviendismo y la política de vivienda  

1. La vivienda es un fenómeno poliédrico y un problema maldito. 
• Bien de inversión 
• Derecho social 
• Espacio central de las ciudades: 67% del suelo urbano 
• Condición de posibilidad del desarrollo humano y familiar 
• Problema maldito: urgente, complejo, sistémico e interconectado 

 
2.   El viviendismo no es todavía una disciplina.  

• Sub-disciplina estudiada aisladamente por :  
• Derecho  
• Economía y administración de empresas 
• Sociología y ciencias políticas  
• Urbanismo y arquitectura  
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La vivienda, el viviendismo y la política de vivienda  

3.   La política de vivienda es compleja, lenta y costosa; ¡no hay soluciones mágicas! 
  

• Tiene muchos instrumentos: promoción, compra, movilización, rehabilitación, 
ayudas al alquiler, incentivos fiscales, etc. 

 
• Debe regular muchos ámbitos: reserva suelo, contrato arrendamiento, control 

alquileres, alquiler turístico, expropiación usufructo, derecho tanteo, desahucios, etc. 
 

• Como veremos: no hay soluciones mágicas!  
 
• Contradicción política: ¿Quien quiere ser ministro de vivienda?   

• Políticos quieren medidas: rápidas, simples, populares y baratas 
• La vivienda es una medida: lenta, compleja, polémica y cara.  
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2. 
El problema: la crisis global de 
vivienda 
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Crisis de la vivienda: subida sostenida de precios en UE 
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Crisis de la vivienda: ¼ inquilinos europeos sufren 
sobrecarga de alquiler 
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Crisis de la vivienda: Existen enormes diferencias entre 
países europeos. España: mal en alquiler 
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Crisis de la vivienda: Existen enormes diferencias entre 
grandes ciudades, medianas y pequeñas y zonas rurales 
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Crisis de la vivienda: Barcelona un ejemplo de burbuja 
del alquiler → gentrificación/desahucio/desplazamientos 
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Crisis de la vivienda: ¿El sector público puede proveer 
de vivienda social a toda la demanda?  
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Crisis de la vivienda: ¿Y Barcelona? 

 
 

• Solicitantes de Vivienda de Protección Oficial (VPO) 
• 2014: 54.000 (29.000 hogares)  
• 2018: 81.000 (42.911 hogares)   

    

Stock de 
vivienda 
social de 
Barcelona 
(sobre 
domicilios 
principales) 
1.5% 

Stock de 
vivienda 
dedicada a 
fines 
sociales 
(tambien 
sobre 
domicilios 
principales) 
8.3% 
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Crisis de la vivienda: ¿Cuál es el problema?  

 

• El creciente gap entre oferta y demanda de vivienda 
asequible 

 
• Un claro fallo de mercado actual y una evidente falta 

de políticas publicas adecuadas en el pasado.  
 

• La oferta no está reaccionado a la demanda 
  
• Alta inelasticidad del precio.    
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3. 
¿Cómo hemos llegado hasta aquí?: 
un paradigma fracasado 
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Origen histórico del sistema de vivienda español 
 

• De un sistema de vivienda basado en el alquiler a uno propietarista.  
 
 
 

Fuente: Elaboración propia a partir de datos del INE.  
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Propietarios 
Inquilinos 

• Pacto de la dictadura con grandes propietarios de suelo y sistema financiero : 
• “No queremos una España de proletarios, sino de propietarios” (José Luis de 

Arrese, Ministro de Vivienda, 1959) 
 

• Objetivo:  
• Facilitar el desarrollo de una clase media (propietaria), políticamente gestionable, que 

también impulsé el crecimiento económico a través de la inversión en vivienda y el 
efecto riqueza sobre el consumo 
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Origen histórico del sistema de vivienda español 
 

 
• La excepcionalidad española 

 Mientras el Europa optó por la vivienda pública o público-privada en alquiler, España optó por 
la ayuda pública para promover el acceso a la propiedad privada (desde 1939 hasta hoy).  

 
• Vivienda de Protección Oficial (VPO) como pilar de la política de vivienda española. 

 VPO principales características: 
o en venta para acceso a la propiedad 
o con una hipoteca 
o abierto a la desregulación (conversión en vivienda de libre mercado, después de años 

de condiciones no de mercado legalmente vinculantes). 
 

 Su papel clave en el mercado inmobiliario español:  
o Entre 1940 y 2011 se construyeron 12.836.692 viviendas primarias. La mitad de ellos 

(6.424.018) eran VPO. Casi todas ellas terminar en el mercado libre (salvo una parte 
en País Vasco -recientemente Baleares, Navarra y Cataluña-).  
 

• Resultado: un sistema disfuncional que continúa hasta el día de hoy (con algunas excepciones 
locales/temporales).  
 Un sistema proteccionista para inversores y bancos, pero inflacionista para consumidores. 
 Un país de propietarios sobreendeudados 
 De alquiler marginal / temporal (demanda) y atomizado / no profesional (oferta) 
 Ausencia de una cultura de rehabilitación 
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Fracaso de un paradigma 
 • El Estado es solo un market fixer: solo actúa para corregir los fallos del mercado. 

• Durante décadas: vivienda en compra asequible para las clases trabajadoras urbanas.   
 
• La política de vivienda es focalizada: solo está dirigida para personas muy vulnerables.  

• “La política para pobres son pobres políticas”  
 

• La política de vivienda NO es considerada un pilar del Estado del Bienestar 
 Mientras el Europa gran parte de la socialdemocracia si lo conceptualizo así 
 Resultado: muy poca inversión!  
 Inversión del Estado en política vivienda:  
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4. 
La solución: de market fixer a 
market shaper 
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Market shaping approach!  
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Market shaping approach!  
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Objetivo: crear un nuevo mercado de vivienda 
asequible 
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Objetivo: crear un nuevo mercado de vivienda 
asequible 
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Objetivo: crear un nuevo mercado de vivienda 
asequible 

• Política innovadora basada en la misión (M.Mazzucato)  
 

• Crear y moldear un nuevo mercado: el mercado de 
alquiler asequible  
 

• A través de la colaboración público-privada y público-
comunitaria. 
 

• Producir un auténtico servicio público de vivienda 
 

• Política de universalismo proporcional  
 

• IDEAL: VIENA -> 1/3 Social, 1/3 Asequible, 1/3 Privado 
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¿Cómo? A través de la colaboración público-privada 
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¿Cómo? A través de la colaboración público-privada 
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¿Cómo? A través de la colaboración público-privada 
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LAS PREGUNTAS CLAVE 
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VENTAJAS!  
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Fórmulas jurídicas de CPP 
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ACTORES!  
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GOBERNANZA ESTRATÉGICA Y ASIGNACIÓN 
RIESGOS, RECURSOS Y BENEFICIOS  
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TEMA DE PLENA ACTUALIDAD 
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5. 
Implementación: HMB y Conveni ESAL 
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CHALLENGES 
7) 

STRATEGIC 
AREAS 

4) 

LINES OF 
ACTION 

60) 

El Plan por el Derecho a la Vivienda 2016-2025 

OBJETIVOS ESTRATÉGICOS 

A. PREVENIR Y ATENDER LA EMERGENCIA HABITACIONAL Y LA EXCLUSIÓN RESIDENCIAL 

B. GARANTIZAR LA FUNCIÓN SOCIAL DE LA PROPIEDAD (Art. 33.2 CE) 

C. AMPLIAR EL PARQUE DE VIVIENDA SOCIAL Y ASEQUIBLE 

D- MANTENER; REHABILITAR Y MEJORAR EL PARQUE ACTUAL 
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Medios  
propios 
8.854 
48% 

Otros operadores 
4.635 
25% 

Movilización 
Parque Privado  

4.950 
27% 

2.365 
13% 

3.814 
21% 

915 
5% 

1.760 
9% 1.850 

10% 

     535 
3%    

2.250 
12% 

1.400 
8% 

3.550 
19% 

PMHB: Habitatges dotacionals

PMHB: Lloguer protegit

PMHB: Afectats urbanístics

PMHB: Dret de superfície

Promotors socials d'habitatge

Cooperatives de cessió d'ús i masoveria urbana

Associació d'habitatge Assequible

Habitatges comprats destinats a lloguer
assequible
Mobilització d'hab. privats cap al lloguer
assequible

Total 
18.169 

C.  Ampliar el parque asequible 

Objetivo de incremento del parque de vivienda pública 
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• Construidas por IMHAB: 63% 

• Supervisadas per IMHAB. En 
todas los casos se suministra el 
suelo en derecho de superficie a 
75 - 99 años (covivienda, 
cooperativas y fundaciones, 
Operador) 

63% 17% 

4% 
16% 

% tipología viviendas 

Viviendas protegidas
IMHAB
VPO promotores
sociales
VPO cooperativas
covivienda
Operador
Metropolitano

Promoción obra nueva hecha / impulsada por IMHAB 

C.  Ampliar el parque asequible 
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38 

Creación de una entidad con capital público y privado que opere en el área metropolitana de 
Barcelona con el objetivo de promover / comprar y gestionar 4.500 unidades de vivienda de 
alquiler asequibles, en un período de 8 años. 

Principales condiciones del proyecto: 

 Empresa público / privada con propiedad del Ayuntamiento de Barcelona (25%), AMB (25%) y 
capital privado (50%).  

 En el socio privado buscamos capacidad financiera, pero también experiencia de gestión en 
alquiler asequible. Capital PUB Equity 50-100 mill (suelo y dinero) + PRIV Equity 50-100 mill 
(dinero). 

 Gobernanza: Consejo de Administración 4 públicos / 4 privados + 1 independiente 

 El suelo aportado por las instituciones públicas lo será en derecho de superficie a muy largo 
plazo (75 años) o como como capital social. 

 Empresa orientada al beneficio limitado. Derecho de cobro preferente sobre dividendos del 
capital privado (5%) durante un tempo limitado, máximo 15 años, y compromiso del capital 
público de reinvertir sus beneficios preferentemente en la empresa.  

 Retribución -> Promoción: 4% (costes de la promoción sin suelo) y gestión alquiler 8% (rentas de 
alquiler netas morosidad).  

HABITATGE METROPOLIS BARCELONA.  
Operador PPP metropolitano de alquiler: estrategia up-down 

C.  Ampliar el parque asequible 
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39 

Procedimiento de Licitación: negociado con publicidad 

C.  Ampliar el parque asequible 

Las empreses para presentarse deberán complir con unos requisitos de solvencia: 
 

•  Haber efectuado en los últimos 3 años consecutivos o 5 de los últimos 15 una 
inversión igual o superior a los 30.000.000.-€ en compra, construcción, rehabilitación 
y/o promoción de vivienda en régimen de alquiler de protección pública o figura 
equivalente. 
 

•  Haber gestionado en los últimos 3 años consecutivos o 5 de los últimos 15, un 
parque de vivieddas que genere como mínimo unas rentas por alquilar por un importe 
anual de 2.750.000.-€ sometido arégimen de alquilar de protección pública o figura 
equivalente. 
 

•  No haber estado sancionadas en firme por ninguna infracción de la Llei 
d’Urbanisme de Catalunya (Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova 
el Text refós de la Llei d'urbanisme), la Llei pel dret a l’habitatge (Llei 18/2007, de 28 
de desembre, del dret a l’habitatge) o altre norma directa y expresamente relacionada 
con las dos anteriores. 

 
La negociación se hará sobre el plan de negocio. La oferta definitiva se presentará con el 
nuevo plan de negocio y la nueva oferta econòmica adaptada al mismo. 
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Procedimiento de Licitación: negociado con publicidad 

C.  Ampliar el parque asequible 
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Principales garantías para los inversores 

 Garantía 1. La solvencia del Ayuntamiento de BCN y el AMB es la máxima otorgada a un 
ente público sub-estatal.  

 Garantía 2. La financiación de entidades tipo BEI es más que probable (240 millones, con 
un apalancamiento del 67%) dado que buscan proyectos de colaboración público-privado en 
vivienda asequible en el sur de la UE. 

 Con tipos 0,6-1,5% y plazos a 25-30 años con 3 años de carencia hasta 50% proyecto 
(BEI). 

 Garantía 3. El precio de los alquileres estará entre el social y el del mercado. Todas las 
viviendas protegidas: 75% de las viviendas hasta los 7,28 euros / m2 y un 25% hasta los 
8,89 euros / m2. No habrá problemas de demanda, dada la distancia con el mercado 
(precio medio superior a los 14 euros / m2). Los inquilinos serán aportados por las 
Administraciones. 

Posibilidad de subvención plan vivienda (300 euros/m2 y precio 7 euros/m2). Nuevos 
precios (decreto 50/2020) de la zona metropolitana de Barcelona, máximo 8,95 euros/m2. 

Operador PPP metropolitano de alquiler: estrategia up-down 

C.  Ampliar el parque asequible 
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Principales garantías para los inversores 

 Garantía 4. En caso de que haya inquilinos de buena fe que no paguen su alquiler por 
motivos socioeconómicos, los programas sociales de las Administraciones cubrirán el 
déficit de explotación de estas viviendas deudoras. 

 Garantía 5. Reglas flexibles de aumento de capital (manteniendo porcentajes) y salida de 
socios privados (con un compromiso inicial de permanencia de unos 5 años). Con las 
salidas se debe mantener el equilibrio 50/50. 

 Las aportaciones de capital de las ofertas tienen una flexibilidad del 20% arriba o abajo si 
se justifica por las circunstancias coyunturales. 

 Garantía 6. En la licitación se especifican los suelos de la primera, segunda fase, 
estableciendo los ámbitos de actuación de la tercera y de la última fase. Los suelos de la 
primera fase se presentan en parte con proyecto y todos con tasación. 

 Garantía 7. Posibilidad de modificar el contrato aumentando en un 20% el proyecto 
manteniendo el equilibrio de aportaciones 50/50 y el máximos de aportación de capital 
incrementado en un 20%. 

 

 

Operador PPP metropolitano de alquiler: estrategia up-down 

C.  Ampliar el parque asequible 
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Operador PPP metropolitano de alquiler: estrategia up-down 

C.  Ampliar el parque asequible 



Política de vivienda 

44 

Operador PPP metropolitano de alquiler: estrategia up-down 

C.  Ampliar el parque asequible 
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• El Ayuntamiento transmite un solar o edificio por 

99 años prorrogables (concurrencia) 

• Cooperativa construye y gestiona el edificio. 

• La propiedad es colectiva pero el uso es 
individual. 

• ≠ cooperativas "tradicionales" de promoción 

• No hay ventas ni recalificaciones de vivienda                                                                      
protegida 

• Se evita la mercantilización de las viviendas 

• Proyectos deben incluir criterios de retorno 
social. 

• Medioambientales 
• Espacios que promuevan vida en comunidad 

• gestión comunitaria 

• Imbricación con el territorio 

COHOUSING:  de los convenios piloto a las licitaciones solar a solar 

C.  Ampliar el parque asequible 
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C/ Constitució, 85: La Borda (28 viviendas) 

C.  Ampliar el parque asequible 

COHABITATGE 
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CONVENIO CON ENTIDADES SIN ÁNIMO DE 
LUCRO (ESAL)  

¿QUÉ ES? 
  Convenio con entidades más representativas del sector de vivienda social y 

cooperativo 
Associació de Gestors d’Habitatge Social (GHS)  
Xarxa d’Economia Social i Solidària (XES)  
Federació de Cooperatives d’Habitatge  
Coordinadora de Fundacions d’Habitatge Social  

 

Para construir 1.000 viviendas en solares y edificios municipales por rehabilitar.  
60% serán viviendas en régimen de alquiler asequible  

 El 60% se reservan a jóvenes.  
 El 5% se reservan a persona con discapacidad intelectual.  

40% será en cooperativas de cesión de uso.  
 Se incluyen iniciativas de co-housing senior  
 Se incluyen iniciativas de co-housing para persona con discapacidad.  
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CONVENIO CON ENTIDADES SIN ÁNIMO DE LUCRO (ESAL)  

¿CÓMO? 
 

  El Ayuntamiento cede  solares  y edificios a rehabilitar distribuidos por toda la ciudad a través 
del derecho de superficie.  
 

  Serán las cooperativas y fundaciones las que proponen los proyectos  
 

Se garantiza la concurrencia pública pero no a través de la LCSP.  
 
  Criterios públicos marcados en el convenio garantizan el cumplimiento de los principios de 

la LCSP  
  Capacidad técnica y económica para garantizar la ejecución de la obra 
  Celeridad e industrialización en la construcción o rehabilitación  
  Precios protegidos de alquiler y de cuotas de cesión  
  Evitar la concentración de proyectos en pocos promotores 
  Criterios ecológicos y de eficiencia energético  
  Incentiva los proyectos comunitarios con el barrio.  
 

  El Ayuntamiento se reserva el veto a las propuestas (incluso la capacidad de retirar suelos o 
edificios del convenio) 
 

  La selección de los inquilinos es: 
  En caso de viviendas de alquiler seleccionará el Ayuntamiento  
  En el caso de cesión de uso seleccionará las cooperativas  
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CONVENIO CON ENTIDADES SIN ÁNIMO DE LUCRO (ESAL)  

¿CUÁNDO? 
 
  A través de un convenio con una duración de 10 años entre el 

Ayuntamiento de Barcelona y las cuatro entidades mencionadas  
 
 El Ayuntamiento cederá  solares  y edificios en derecho de superficie 

durante un periodo de 99 años 
 
 Los solares y edificios a rehabilitar serán cedidos por fases.  
 
La primer fase cederá 262 viviendas  
133 cooperativas en cesión de uso  
129 en alquiler asequible 
 

La segunda fase cederá 127 
Las 127 serán de alquiler asequible 
 

 EN LOS PROXIMOS 15 DIAS (primeros de mayo 2021) RATIFICAREMOS 
LAS PRIMERAS 11 PROPUESTAS DE COOPERATIVAS Y FUNDACIONES 
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CONVENIO CON ENTIDADES SIN ÁNIMO DE LUCRO (ESAL)  

¿DÓNDE? 
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CONVENIO CON ENTIDADES SIN ÁNIMO DE LUCRO (ESAL)  

SUMA: 
•  CONVENIOS PILOTO 
•  LICITACIONES YA REALIDAS 
•  PRIMEROS 11 PROYECTOS CONV ESAL 
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CONVENIO CON ENTIDADES SIN ÁNIMO DE LUCRO (ESAL)  

¿POR QUÉ? 
 
 Para ganar agilidad 
Bajar de 5 años de periodo de construcción a menos de 3 años 

 
Para reducir el gasto público  
Excluido el suelo, se pasa de financiar el 100% al 7% del coste de una vivienda al 7%  
Aunque tampoco se obtienen ingresos (canon simbólico [0 - 1.43€/m2]) 

 
Para aumentar posibilidades de financiación nacional (ICO) y europea 

(BEI) 
 
Para desarrollar la tercera fórmula de promoción del Ayuntamiento  
Promoción directa  
Promoción delegada 

Con ánimo de lucro limitado (HMB) 
Sin ánimo de lucro (Convenio ESAL) 

 
Para crear nueva institucionalidad a través de este operador público-social 

de vivienda (CLT)  
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CONVENIO CON ENTIDADES SIN ÁNIMO DE LUCRO (ESAL)  

YA EN MARCHA: las 11 primeras asignaciones de suelos para 373 viviendas. 
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6. 
Conclusiones 
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LA TENTACIÓN DEL PENSAMIENTO MÁGICO… 
 

1. SOLO CON EMPRESAS PÚBLICAS… (gestores públicos) 
 

2. SOLO CON SOLUCIONES DE MERCADO… (empresarios) 
 

3. SOLO CON MÁS SUELO… (planificadores urbanos) 
 

4. SOLO CON MEDIDAS PUNITIVAS A LOS GRANDES PROPIETARIOS… 
(activistas de la vivienda) 
 

5. SOLO CON INCENTIVOS FISCALES… (políticos) 
 

 
NECESITAMOS UN POCO DE TODO – NO SILVER BULLET: proveedores públicos, 
privados y ppp (de viviendas nuevas y rehabilitadas), suministro de suelo, presupuestos 
públicos, exenciones fiscales, financiación blanda y algunas normas punitivas para 
eliminar los comportamientos disfuncionales del mercado. 

Conclusiones  
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