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Garantizar el acceso alavivienda a precios
asequibles se ha convertido en unreto
de primer orden para ciudades de todo el
mundo. En el contexto del neoliberalismo, la
proteccion de este derecho social se enfrenta
ala consideracion de la vivienda como bien de
inversion en los mercados internacionales,
problematica que se ha visto agravada por el
impacto socioeconomico de la COVID.

En nuestro entorno mas proximo, los déficits de
vivienda social y asequible son muy superiores
a los de otros paises europeos, debido a factores
histéricos, sociales, econémicos y politicos del
contexto espanol. En todo el estado, menos de un
2 % del parque residencial corresponde a alquiler
publico y asequible, frente a la media europea del
15 %. En el area metropolitana de Barcelona se
calcula que faltan 90.000 viviendas asequibles
para cubrir la demanda social. El reto es ingente
y la Administracién no puede afrontarlo sola.
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e Modernista de Sant Pau
de novemnbire de 2021

#FHAR2021

El tema central de esta publicacién es,
precisamente, cdmo garantizar el derecho

a la vivienda y su asequibilidad, no solo a
partir de las politicas publicas, sino también

a partir de las alianzas de la Administracién
con otros actores sociales y econémicos,

ya sea a través de alianzas con el mundo
empresarial (publico-privadas) o con el mundo
social y cooperativo (publico-comunitarias).
Sus contenidos parten de las ponencias del
Foro de Vivienda y Rehabilitacion de Barcelona
(FHAR), celebrado el 23 y 24 de noviembre

de 2021 en el Sant Pau Recinto Modernista.

Ademas, los contenidos se han complementado
con fuentes bibliograficas y los testimonios
adicionales de siete expertos y expertas,

aparte de los que participaron en el foro. Estas
entrevistas complementarias se han hecho a
Alberto Bayona, director gerente de Nasuvinsa,
la sociedad publica de vivienda y urbanismo

de Navarra; Mirela Fiori, directora del programa
del Master Oficial de Ciudad y Urbanismo de

la UOC, y Xavier Anzano, profesor colaborador;
Sonia Hernandez-Montano Bou, arquitecta
especialista en bioconstruccion y arquitectura
saludable y coordinadora del Grupo de Trabajo

y Salud del Colegio de Arquitectos de Catalunia
(COAC); Alejandro Inurrieta, economista experto
en vivienda y expresidente de la Sociedad Publica
de Alquiler estatal; Marta Morera, directora

del Instituto Catalan de la Energia (ICAEN);

y Mirja Serrao, presidenta de ABZ, la principal
cooperativa de vivienda en Suiza.

Del conjunto de fuentes consultadas se
desprende que el proceso para ampliar el parque
de vivienda asequible debe conjugarse con
otros objetivos vinculados a la sostenibilidad
ambiental, energética y social y al bienestar

y la salud de las personas, criterios que no solo
hay que tener en cuenta en los edificios, sino
para planificar o regenerar el entorno urbano
que los rodea. La pandemia ha evidenciado la
necesidad de disponer de viviendas y habitats
urbanos sostenibles y saludables.

En las paginas siguientes, encontrara referentes
europeos con respecto a politicas de vivienda

y urbanisticas alineadas con los criterios
anteriores, asi como las iniciativas mas punteras
que se han desarrollado en el Estado espaniol, entre
ellas algunas de las implementadas en la ciudad

de Barcelona. Esperamos que los contenidos de

la publicacién le ayuden a encontrar respuestas

a los multiples retos que plantea en la actualidad la
ampliacién del parque de vivienda asequible.
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El acceso a la vivienda
asequible: situacion actual
en el escenario global y local *

Determinar con precision qué es o no una vivienda asequible no es una cuestion que
tenga una respuesta univoca en cualquier situacion o circunstancia. La respuesta
depende de la renta de la poblacién y de muchos otros factores socioeconémicos,
que pueden variar en funcién del contexto social, geografico o histérico. Pero

si se ha establecido el siguiente consenso al respecto: para que una vivienda
sea asequible, el precio para acceder y para vivir en ella no debe poner en
peligro la cobertura de otras necesidades basicas, como la alimentacion,

la educacion o la salud. La ONU suele considerar que, para que la vivienda
suponga un coste razonable, debe representar como maximo un tercio
de los ingresos familiares.
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El escenario global: la
defensa de la vivienda
como derecho social frente
a su condicion de bien de
inversion

En el contexto del capitalismo neoliberal,
la mercantilizacién de la vivienda y su
conversién en un bien financiero en

los mercados internacionales estan
dificultando el acceso a este derecho
basico de manera asequible.

Desde la irrupcion del neoliberalismo
en la década de los ochenta, se ha
debilitado el parque de vivienda

social y publico en varios paises de
Europa. El ejemplo mas paradigmatico
es el del Reino Unido durante la

etapa de Margaret Thatcher como
primera ministra (1979-1990), cuando se
ofrecié a los inquilinos de las viviendas
publicas la opcién de comprarlas

y muchas familias pidieron créditos
hipotecarios para hacerlo (Housing
Europe, 2021), con la consiguiente
pérdida de patrimonio estatal.

En el siglo XXI, el acceso al derecho a

la vivienda digna sigue siendo un reto
global de primer orden. Los capitales
financieros globales, sin ninguin

vinculo con los territorios, los estan
colonizando y estan poniendo la vivienda
y los habitats urbanos al servicio de

los intereses especulativos y no de los
derechos de la ciudadania (Rolnik, 2017).

Este es uno de los factores principales
que esta acelerando la denominada
gentrificacion en ciudades de todo el
mundo, el fenédmeno por el que se expulsa
al vecindario tradicional de determinados
barrios urbanos, que es reemplazado

por poblacién de mayor capacidad
adquisitiva, debido al encarecimiento

del precio de sus viviendas y, en general,
del coste de la vida (Janoschka y Sequera,
2014). La masificacion turistica —con

la consiguiente presidn del alojamiento
turistico sobre el precio del alquiler
residencial— o determinadas politicas
urbanisticas también pueden acelerar

el fendmeno de la gentrificacion
(Arias-Sans, 2018).
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Estos fendmenos han convivido entre
la década de los noventa y principios
del siglo XXI con el periodo de boom
inmobiliario e hipotecario en varios
paises del mundo —entre ellos Espana,
donde alcanzé grandes dimensiones—,
al que puso fin la crisis financiera del
2008. El desencadenante de la crisis,
con epicentro en los Estados Unidos,
esta relacionado con las denominadas
hipotecas subprime: créditos
hipotecarios de importes elevados y
tipos de interés que se concedian a
personas con escasa solvencia. Cuando
gran parte de estas familias no pudieron
devolver las cuotas hipotecarias, con
la consiguiente ola de desahucios, las
entidades financieras se encontraron
inmersas en una crisis de liquidez,

gue se trasladé progresivamente a
otros actores del sistema econdmico y
financiero global.

La pandemia hace
aumentar la pobreza,
mientras que el precio de
la vivienda se mantiene

Ya en un periodo mas reciente, el derecho
a la vivienda se ha tenido que enfrentar a
nuevos riesgos y amenazas por el impacto
socioeconémico de la COVID. En Europa,
la tasa de riesgo de pobreza (AROPE) ha
crecido del 16,8 % al 18,6 % entre los afos
2019 y 2020 (Housing Europe, 2021).

Por el contrario, los precios del mercado
inmobiliario no han bajado. Segun datos
del Banco Central Europeo del segundo
trimestre del 2021, el incremento
interanual del precio de la vivienda en los
paises de la UE fue del 7.3 %. De hecho, el
BCE alerta del riesgo de que esta burbuja
inmobiliaria pueda producir una nueva
crisis financiera global.




El escenario espanol:
una situacion de desventaja
en el contexto europeo

El Estado espanol se encuentra en
clara situaciéon de desventaja con
respecto a muchos paises del entorno
europeo en materia de vivienda social
y publica, especialmente de alquiler.

Si en Espafna un 1,5 % del parque de
vivienda residencial corresponde a esta
modalidad y en Cataluna un 1,6 %, la
media europea se sitla en un 9,3 %.
Esta cifra sube hasta el 15 % cuando
nos referimos al conjunto de paises
de la UE-15. En varios paises, este
porcentaje es superior a la media (el 30 %
en Holanda, el 24 % en Austria, el 19 %
en Dinamarca...) (Cohabitac y Mesa del
Tercer Sector de Cataluna, 2020).

¢ Por qué el Estado espanol se situa tan
por debajo de los estandares europeos?
Las causas se remontan a hace mas de
un siglo, ya que en muchos paises de
nuestro entorno (Alemania, Dinamarca,
Austria...) se empezaron a impulsar,

a diferencia de Espana, ambiciosos
programas de vivienda social entre
finales del siglo XIX y principios del XX
ante el crecimiento de la poblacion

en las ciudades en el contexto de la
industrializacion. Pero lo que agravo
significativamente este déficit fue la
dictadura franquista, durante la cual se
marginaron los programas de vivienda
social, lo que explica la proliferacién del

chabolismo en la periferia de las grandes
ciudades industriales como Barcelona,
Madrid o Bilbao a raiz de la ola migratoria
del campo a la ciudad de los anos sesenta
(Tatjer, 2011).

El fomento de la
compra de vivienda

en propiedad a través
del crédito hipotecario
fl la marginacion de

a vivienda social,
tendencias heredadas
de la dictadura

Durante la dictadura, se fomenté la
liberalizacion del suelo para ponerlo a
disposicién de las promotoras privadas
para la construccion de viviendas, que
después se vendian en propiedad. Para
que la poblacién pudiera comprarlas,
empezaron a facilitarse ya entonces
créditos hipotecarios a través de un
banco del régimen. Al mismo tiempo,
durante la dictadura se establecieron
las bases del modelo de vivienda

de proteccidn oficial (VP0O), que ha
perdurado hasta la actualidad en la
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gran mayoria de las ciudades
del Estado y que también

se caracteriza por priorizar

la opcién de compra frente

al alquiler, con precios
inasequibles para los grupos
sociales mas vulnerables. Esta
dinamica también supone una
pérdida de patrimonio publico
a largo plazo, ya que la VPO
acaba siendo descalificada.
Las Unicas comunidades
auténomas que han revertido
esta tendencia en los ultimos
afnos han sido el Pais Vasco,
Cataluna, la Comunidad
Valenciana y las Islas Baleares,
que apuestan por VPO de
alquiler e indescalificable.

Estas son tendencias que

se reprodujeron después de

la transicién, especialmente
durante el boom inmobiliario
(1997-2007), periodo en que se
siguio fomentando la cultura
de la propiedad, se abrié el
mercado hipotecario a las
entidades financieras privadas
y se siguieron marginando

los programas de vivienda
social y publico (Betran, 2002).
Todavia hoy un 76,7 % de la
poblacién espafola vive en
pisos de propiedad y un 23,3 %
en viviendas de alquiler. Por

el contrario, en Alemania,

vive de alquiler el 48,6 % de la
poblacion; en Austria, el 45 %;
y en Dinamarca, el 37,8 %. Asi
lo indican datos de Housing
Europe y de la Encuesta

de condiciones de vida

del INE (2017).

Después del estallido de la
burbuja inmobiliaria en el
2008 y la ola de desahucios

hipotecarios que desencadeng,

los déficits de alquiler social en

Espafa agravaron ain mas
la emergencia habitacional,
porque no se disponia ni
entonces —ni todavia ahora—
de bastantes viviendas
para realojar a las personas
que habian perdido su
casa. Solo entre el 2008

y el 2015 se produjeron
446.917 desahucios en
todo el Estado, uno de cada
cinco en Cataluia, segun
el Consejo General del
Poder Judicial (CGP3J).

La insuficiente respuesta
de los poderes publicos
suscito el nacimiento de la
Plataforma de Afectados
por la Hipoteca (PAH) en
Barcelona en el 2009.

Ademas, en el contexto de
la crisis, se paralizaron las
previsiones de ampliacién
del parque de vivienda
asequible por parte de las
administraciones. Buena
muestra de ello es el
incumplimiento sistematico
de la ley del derecho a la
vivienda de Catalufia del
2007, que establecia que,
en un horizonte de veinte
afnos, el pais se situaria

en estandares europeos.
Concretamente, establecia
que, en este periodo, el
porcentaje de vivienda social
y asequible habria llegado al
15 % del conjunto del parque
residencial. La realidad

es que este porcentaje
continua estancado por
debajo del 2 %.

Después de la
crisis hipotecaria
del 2008, sube

la demanda

precio del al{luller

Otro fenémeno posterior a la crisis
financiera fue el crecimiento de

la demanda de alquileres, por

la incapacidad de las familias

de comprar en un contexto de
pérdida de ingresos y de cierre del
grifo hipotecario. En la ciudad de
Barcelona, la poblacién que vive
de alquiler ya llegaba al 38,4 % del
total en el 2019, frente al 28,5 %
del 2001, y, en el conjunto del area
metropolitana, se ha pasado del
12 % al 23,4 % en el mismo periodo
(OH-B, 2020b).

Pero el aumento de la demanda
de alquiler hizo crecer a su vez
los intereses del sector financiero
e inmobiliario en el mercado

de arrendamientos. Eso vino
acompanado de varios cambios
normativos con incidencia en el
mercado de alquiler. En el 2009
se creaba la figura de las SOCIMI
(sociedades andnimas cotizadas
de inversién inmobiliaria), que

se dedican a la compraventay la
promocion de bienes inmuebles
destinados al alquiler, actividad
con la que tratan de maximizar los
beneficios econdmicos para sus
accionistas. Tres afos después,
veian rebajadas sus obligaciones
fiscales. Por otra parte, en el
2013 se aprobd una reforma de
la ley de arrendamientos urbanos
—actualmente derogada—, que
acorté la duraciéon minima de los
contratos de arrendamiento de

5 a 3 anos y desvinculé del IPC la
actualizacién de su precio anual.



La brecha entre
los precios de la
oferta de alquiler
y los demandados
por la ciudadania

Estos cambios normativos,
junto con el aumento de la
demanda y las dindmicas

del mercado financiero

e inmobiliario global, han
comportado un incremento

de los precios del alquiler.

El Observatorio Metropolitano
de la Vivienda de Barcelona
(0O-HB) alerta de que los precios
de la oferta de arrendamiento
no se ajustan a las necesidades
de los demandantes

y a sus rentas. En el ambito
metropolitano, poco mas del

20 % de la oferta se situa en

el umbral comprendido entre
los 600 y 800 euros mensuales,
que es donde se concentran las
busquedas de mas del 40 % de
demandantes (0-HB, 2021).

GRAFICO 1. DISTRIBUCION POR TRAMOS DE PRECIOS DE LAS
OFERTAS Y LA DEMANDA DE VIVIENDA DE ALQUILER EN EL AMBITO
METROPOLITANO DE BARCELONA (TERCER TRIMESTRE DEL 2021)
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Fuente: O-HB, a partir de los datos facilitados por el grupo Adevinta

Consecuencia de ello es la sobrecarga del coste de

la vivienda, ya que los hogares que destinan mas del

40 % de sus ingresos al alquiler en Barcelona llegan

al 37 % (0-HB, 2020b), y el aumento de desahucios por
este motivo. Concretamente, el 70 % se deben al impago
del alquiler, segun los datos del CGPJ correspondientes
al tercer trimestre del 2021. Para luchar contra esta
problematica creciente, en el 2017 se afadia a la

PAH el Sindicato de Inquilinas.

Moratorias eXCfipcionales
de hipotecas y de alquileres
durante la pandemia

En el contexto mas reciente, caracterizado por el impacto
socioecondmico de la COVID, los precios del alquiler de
Barcelona y del area metropolitana se han moderado,
pero por poco tiempo. En el caso de la capital catalana,
segun los portales inmobiliarios, los precios de la oferta
cayeron un 20 % durante la segunda mitad del 2020,
desde una media de 1.500 euros mensuales a 1.200. Sin
embargo, en el segundo trimestre del 2021 ya volvieron

a subirun 1.8 % (0-HB, 2021).

Con un mercado de alquiler y de compra a precios
elevados (el precio de compra también volvié a subir
a partir del 2014, concretamente un 28,9 % hasta el 2020
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en Cataluna), el impacto de la pandemia sobre 7r
los hogares ha llevado a las administraciones
publicas a adoptar medidas de emergencia ,—' 4

en forma de moratorias de desahucios, de
pago de hipotecas o alquileres o de prérroga
automatica de los contratos de arrendamiento
con los mismos precios que los anteriores
(como las establecidas en los reales decretos
ley 8/2020, 11/2020 y sus prérrogas sucesivas).
Las medidas del Gobierno estatal se han

visto complementadas por otras adoptadas
por la Generalitat de Catalunyay varios
ayuntamientos. Con el apoyo de la Unidad
Antidesahucios de Barcelona, en el 77 % de

los casos en que habia riesgo de desahucio

se ha podido llegar a acuerdos de mediacion,
suspension o prérroga del pago de las cuotas
de alquiler entre inquilinos y propietarios
(0-HB, 2020b). Ahora bien, ni siquiera

con estas medidas de emergencia se han
parado completamente los desahucios, y los
movimientos sociales alertan del repunte que
pueden vivir a partir de ahora, ain mas cuando
se ponga fin a estas moratorias.




Cambios de tendencia
en Barcelona, Cataluna
y el Estado

Especialmente en Barcelona y Catalufia, donde
los movimientos sociales por el derecho a la
vivienda tienen mas implantacion que en otros
lugares del Estado, se han producido avances
relevantes en este campo, si bien se continua
lejos de los estandares europeos con respecto
al alquiler social y asequible.

Avances para el alquiler
social de las personas
en riesgo de exclusion
habitacional

Dos afos después de que la iniciativa legislativa
popular (ILP) estatal de la PAH por la dacion

en pago y el alquiler social no prosperara en el
Congreso, en el Parlamento de Catalufa si fue
aprobada la Ley 24/2015 contra la emergencia
habitacional y la pobreza energética. También

era fruto de una ILP de la PAH y la Alianza

contra la Pobreza Energética (APE), entre otras
organizaciones. La Ley 24/2015 obligaba a los
grandes tenedores a ofrecer un alquiler social a las
familias en situacion vulnerable antes de proceder
a un desahucio, 0 a destinar sus pisos vacios
durante mas de dos afos a este fin. Por otra parte,
impedia que las companiias energéticas cortaran
los suministros a las familias que no pudieran
asumir el pago por dificultades econdmicas.

Desde entonces, las normas que incrementan
las obligaciones de los grandes tenedores con
respecto al alquiler social han pasado por un
largo periplo judicial que ha desembocado en
la aprobacidn de nuevas leyes (como la Ley
4/2016), con el fin de suplir las que quedaban
paralizadas por el Tribunal Constitucional (TC).

El altimo de estos obstaculos esta relacionado con
el Decreto 17/2019, con el que la Generalitat amplié
las obligaciones de alquiler social para los grandes
tenedores. Por una parte, extendié el concepto de
gran tenedor a cualquier propietario con mas de
15 viviendas. Ademas, estableci6 que habia que
ofrecer alquileres sociales, no solo a las personas
con dificultades socioeconémicas afectadas

por procesos de desahucio, sino también a los
inquilinos e inquilinas que, al acabar su contrato de
alquiler, no pudieran seguir asumiendo el mismo
importe mensual. También establecia la obligacién
de ofrecerles a las personas que hubieran estado
ocupando una vivienda los seis meses anteriores
a la entrada en vigor del decreto por falta de
alternativas habitacionales.

Estos contenidos del decreto fueron
nuevamente declarados inconstitucionales

por el TC a principios del 2021 (STC 6/2021). La
respuesta de los movimientos sociales no se hizo
esperar: la PAH, junto con otras organizaciones,
ha impulsado la aprobacién de una ley en el
Parlamento de Cataluna para recuperar las
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medidas antidesahucios y para el
alquiler social anuladas por el TC, que
ha entrado en vigor en marzo del 2022
(Ley 1/2022).

La vivienda protegida
de nueva construccion
no se puede descalificar
en Cataluna

Otra de las novedades mas relevantes
del Decreto 17/2019 que no fue
suspendida por el Tribunal Constitucional
es que la vivienda de proteccion oficial
(VPO) de nueva construccién lo es

de manera indefinida y no puede ser
descalificada. Esta reforma, que rompe
con la linea de flotacion del modelo de
VPO tradicional en el Estado espanol,
se habia adoptado antes Unicamente
en Euskadi, en el 2002 (articulo 9 del
Decreto 315/2002). También es uno

de los cambios que se ha incorporado
en la ley estatal de vivienda en
tramitacion al acabar esta publicacion.
Concretamente, el anteproyecto de ley
establece la proteccion permanente de
las VPO construidas en suelo reservado
para vivienda protegida (articulo 16,
apartado d).

La regulacion del
precio del alquiler:
avances e
incertidumbre juridica

El debate sobre la regulacion del precio del
alquiler también ha emergido con fuerza
en la agenda politica catalana y espanola,
especialmente desde el 2017. Cataluha
fue, en setiembre del 2020, la primera
comunidad auténoma en aprobar una

ley de regulacion del precio del alquiler
(Ley 11/2020), que ha estado en vigor
durante mas de un afo y medio, hasta
que el TC la ha declarado inconstitucional
en marzo del 2022 al considerar que

las comunidades auténomas no tienen
competencias en la materia, lo que ha
generado un fuerte malestar y protestas
de los movimientos sociales.

En el ambito estatal, el Gobierno ya
derogé en marzo del 2019 la reforma de
la ley de arrendamientos urbanos del
2013 a través del Real decreto ley 7/2019,
y volvio a los contratos minimos de
alquiler de 5 aflos. Ademas, la ley estatal
de vivienda en tramitacion también
incorpora medidas de control de
precios, si bien los movimientos sociales
denuncian que en términos menos
ambiciosos que la normativa catalana.
Una de las diferencias principales entre
la ley catalana y la espafola es que la
primera afectaba tanto a pequenos
como a grandes propietarios, y la estatal
solo a los segundos. Sobre los pequeros
propietarios, la ley estatal prevé
incentivos fiscales por disminuir el precio
del alquiler voluntariamente. Ademas, la
aplicacion de la normativa estatal queda
sujeta a la voluntad de hacerlo de cada
comunidad auténoma.

También la Generalitat de Catalunya

se puede ver abocada ahora a decidir si
implementa o no la normativa estatal,
una vez que esté convalidada por el
Congreso, después de la derogacion
de la regulacién catalana por parte del
Tribunal Constitucional.



Mas presupuesto para las politicas de vivienda

La presién ejercida por los movimientos
sociales y el municipalismo también ha
contribuido a reforzar los presupuestos
publicos de vivienda. En el caso

de Barcelona, el presupuesto del
Ayuntamiento dedicado a vivienda

ha crecido de los 147,7 a los 1871 millones
de euros entre el 2020 y el 2022.

De hecho, el plan local de vivienda
vigente (2016-2025) ha incrementado
un 77 % de media anual las partidas
municipales para vivienda con

respecto al plan anterior (2008-2015).
Si el actual dispone de una dotacién
presupuestaria total de 1.666,2 millones,
el anterior disponia de 756 millones de
euros. En el caso de la capital catalana,
si se anaden al presupuesto de politicas
de vivienda del Ayuntamiento para el
periodo 2016-2025 lo que destina la
Generalitat a través del Consorcio de

la Vivienda de Barcelona, el importe
total llega a cerca de 2.000 millones

de euros. Si, ademas, se anaden las
fuentes de financiacion de otros
actores publicos y privados, el cémputo
global llega a cerca de 3.000.

En el caso de Cataluna, entre los

anos 2020y 2022, se ha duplicado el
presupuesto de la Generalitat destinado
a vivienda y actuaciones urbanas, que
ha pasado de 380,6 a 7971 millones
de euros en este periodo. Después de
la crisis financiera, también bajaron
los presupuestos de la Generalitat

en esta materia, que pasaron de los
506.2 millones de euros del 2011 a los
2899 del 2015, pero, desde entonces,
han seguido una tendencia progresiva
al alza.

En las cuentas generales del Estado,

la partida destinada a acceso a la
vivienda y fomento de la edificacion
también ha pasado de los 481 millones
de euros del 2020 a los 3.295 millones
de euros presupuestados para el 2022.
La cifra prevista para este afio supera
los 1.615,93 millones de euros que se
presupuestaron en el 2009, antes

de que la crisis fuera seguida de una
tendencia a la baja de los presupuestos
publicos que ahora se ha empezado
arevertir. Los fondos europeos Next
Generation, que tienen entre sus
prioridades la rehabilitacién energética,
contribuyen a incrementar las partidas
destinadas a renovar el parque de
vivienda destinada al alquiler asequible.

Asi pues, tanto en el plano normativo
como en el presupuestario se han
producido avances para garantizar

el derecho a la vivienda desde la

crisis del 2008. Sin embargo, todavia
esta lejos del gasto del 1% del PIB,

el que se estima que seria necesario
para hacer un parque publico en

los niveles de la media europea.
Ademas, la interpretacién del Tribunal
Constitucional espanol sobre el marco
competencial en este ambito dificulta
la continuidad de leyes catalanas
impulsadas por los movimientos sociales
para defender el derecho a la vivienda.



Los retos en la
promocion de-vivienda
asequible v




La ampliaciéon de la vivienda asequible debe tener en cuenta a su
vez otras necesidades, relacionadas con la sostenibilidad del parque
residencial y su entorno. En el contexto actual de emergencia
climatica y después de los periodos de confinamiento que se

han vivido durante la pandemia, se ha evidenciado que hay que
promover viviendas y habitats urbanos saludables y sostenibles. Una
guia para hacerlo son los objetivos de desarrollo sostenible (0DS)
para el 2030 de las Naciones Unidas.

ODS 2030 que hay que tener en
cuenta en las politicas de vivienda
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A continuacién, enumeramos los retos principales que implica ampliar la
vivienda asequible y sostenible, con criterios alineados con los ODS 2030.

RETO 1:

Poner los datos al servicio
de la planificacién de las
politicas de vivienda

Para planificar politicas de vivienda que

se ajusten a las necesidades de la poblacién,
se necesitan datos que ayuden a guiar los
procesos de toma de decision. De este modo,
la inversién publica en vivienda también
ganara en eficiencia. Un mejor conocimiento
territorializado del parque de vivienda por
zonas también permitirad adecuar las politicas
de vivienda a cada contexto local.

En este campo, el Estado espanol presenta un
déficit histérico con respecto a muchos paises
del entorno europeo, si bien durante los ultimos
afos se han empezado a emprender algunas
iniciativas para la investigacion y el analisis

de los datos sobre vivienda, especialmente

en Cataluna. El Observatorio Metropolitano

de la Vivienda (0-HB), creado en el 2017,

o la reciente Catedra de Estudios de la Vivienda
de Barcelona, la primera interuniversitaria

del Estado constituida a finales del 2021,

son una buena muestra.

RETO 2:

Hacer politicas de vivienda
que vayan mas alla de

los colectivos con mas
dificultades y se dirijan

al conjunto de la ciudadania

Los problemas de acceso a la vivienda se

han generalizado en amplios sectores de la
poblacién por la presién del capital financiero
global sobre las ciudades, el fenémeno de la
gentrificacion o la presién del turismo excesivo
sobre el tejido urbano, entre otros. Asi pues,
focalizar el apoyo sobre los grupos en situacion
de riesgo de exclusion social y residencial puede
afectar negativamente a la legitimacion social
de las politicas de vivienda (CTESC, 2021).

Hay que atender también las necesidades de
otros segmentos sociales, entre los que figuran
personas de rentas medias bajas, especialmente
jévenes trabajadores, los hogares monoparentales
femeninos, las familias numerosas, las personas
con trabajos precarios, las personas con
diversidad funcional, las personas mayores,
etcétera (Housing Europe, 2021).

Eso no puede ni debe ser incompatible con el
despliegue de medidas especificas para atender
las necesidades de los colectivos sociales

mas vulnerables, entre los cuales también

hay una amplia diversidad de situaciones,
desde las personas sin hogar hasta las

que viven en condiciones de infravivienda
(viviendas de mala calidad, sobreocupadas,
asentamientos, habitaciones realquiladas...), las
que han ocupado pisos por falta de alternativas
habitacionales, las mujeres que sufren la
violencia machista o las personas migradas

o refugiadas, entre otros.



RETO 3:

Conseguir financiacién
para promover vivienda

asequible hasta alcanzar
el 1 % del PIB estatal

Teniendo en cuenta que en el Estado espafol la
vivienda de alquiler publica y asequible representa
menos del 2 % del parque residencial, el objetivo

de revertir este déficit a medio y largo plazo debe
compatibilizarse necesariamente con medidas para
garantizar la asequibilidad en el parque privado.

Regular el precio del alquiler, como se ha hecho
en varias ciudades europeas (Paris, Berlin,
Copenhague, Barcelona...) o dar incentivos a

los propietarios para que reduzcan el coste del
arrendamiento son dos vias diferentes —y no
necesariamente excluyentes— para hacer frente
a esta problematica.

RETO 4:

Conseguir que el sector
publico y privado colaboren
en la ampliacion del parque
de alquiler asequible

Para promover que la colaboracién entre actores
publicos y privados se encamine hacia este
objetivo, hay que superar las inercias del modelo
de relacién tradicional entre ambos sectores. Se
trata de un modelo en que politicas y legislacion
estan alineadas con los intereses del sector
privado y se produce un traspaso de los recursos
publicos hacia el mercado, transfiriendo los
beneficios, pero socializando las pérdidas con

la parte publica. Es lo que ocurrié en Espana
especialmente hasta finales del periodo del boom
inmobiliario (1997-2007). Una buena muestra

de ello es la descalificacién de vivienda de
proteccidn oficial (VPQ), después de periodos de
entre 15y 30 anos, y su paso al mercado privado.

Para superar estas inercias, hay que cambiar el
paradigma de relacién del sector publico y privado
y pasar del modelo tradicional —que podriamos
definir como parasitario— hacia uno simbiético,
donde se fomente la colaboraciéon mutua para
alcanzar un objetivo de interés general como es

la ampliacion de la vivienda asequible.

RETO 5:

Impulsar las alianzas
publico-comunitarias
para ampliar la vivienda
asequible

Mas alla de las empresas privadas mercantiles,

la Administracion también puede colaborar con
cooperativas, fundaciones y entidades del tercer
sector dedicadas al sector de la vivienda, asi como
con la misma ciudadania y las comunidades, para
la promocién de la vivienda asequible.

La colaboracién publico-comunitaria es una
practica comun en varios paises europeos
(Austria, los Paises Bajos...), donde el
cooperativismo y las asociaciones de vivienda
sin 4nimo de lucro tienen una larga tradicién. Por
ejemplo, en los Paises Bajos, las asociaciones de
vivienda sin animo de lucro del pais gestionan
hasta 2,3 millones de viviendas a precios
asequibles, el 32 % del parque inmobiliario

de todo el pais. Por el contrario, en Espana,

esta practica todavia es muy residual, aunque
Barcelona esta haciendo de punta de lanza para
impulsarla en todo el territorio.
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RETO 6:

Conseguir financiacién
para promover vivienda
asequible

Segun datos de Eurostat publicados en el 2021,
las diferentes administraciones del Estado
espanol invirtieron 35,4 euros por persona en
vivienda social durante el periodo 2007-2017,
frente a la media europea de 148 euros.

Asi pues, en el caso espanol, hay que seguir
incrementando los presupuestos publicos

de las politicas de vivienda para ajustarse a los
estandares europeos, ademas de aprovechar
las oportunidades de financiacién que puedan
llegar de instituciones europeas. En este
sentido, los fondos europeos Next Generation
suponen una oportunidad para rehabilitar
viviendas con criterios de eficiencia energética
y destinarlas al alquiler asequible. De hecho, en
los Ultimos presupuestos del Estado del 2022,
ya se registra un aumento de la partida para
politicas de vivienda.

Pero también hay que movilizar fondos privados
para la promocién de vivienda asequible.

Esta es una practica comun en paises como
Austria o los Paises Bajos y una de las que

ha permitido, por ejemplo, escalar el modelo

de vivienda cooperativa. En cambio, en el
Estado espafiol, esta es todavia una practica
residual que han puesto en marcha algunas
entidades, principalmente de finanzas éticas.
Pero no hay que renunciar a involucrar y pedir
la colaboracion del sector financiero tradicional
con esta finalidad.

RETO 7:

Ampliar la vivienda
asequible a partir de
la ciudad ya construida

La UE es una de las dreas mas urbanizadas del
mundo. Mas del 70 % de sus habitantes viven en
nucleos urbanos y eso comporta altos niveles
de densidad. Son muchas las ciudades europeas
con escasez de suelo para construir (Londres,
Barcelona...). Eso provoca un encarecimiento
del precio del suelo, que puede repercutir sobre
el precio final de venta o alquiler de la vivienda
(Nasarre-Aznar et al., 2021).

A la escasez de suelo para construir se

anaden las crecientes normativas europeas
sobre proteccién medioambiental que, en un
contexto de emergencia climatica, prohiben la
construccién de edificios e infraestructuras en
determinadas zonas protegidas por el valor de su
entorno natural y biodiversidad.

Ante esta situacion, la rehabilitacion de los
edificios existentes se plantea como opcién
preferente en oposicion a la nueva construccion.
Pero si la rehabilitacién no es suficiente para cubrir
la demanda social, hay que preguntarse si se
pueden destinar suelos concebidos inicialmente
con otros usos (industriales, de equipamientos...)
para ampliar el parque de vivienda asequible a
partir de los instrumentos de planificacién urbana,
o0 si se pueden hacer crecer en altura los edificios
de viviendas en las ciudades.



RETO 8:

Promover y rehabilitar
viviendas asequibles que
minimicen el impacto
ambiental

El parque de vivienda de Espafa tiene

de media una antiguedad de 45 afos y la
certificacién energética E, que se encuentra
entre las mas bajas de eficiencia energética.
Asi lo indica un informe del portal inmobiliario
Idealista del 2021.

Asi pues, es necesario que la rehabilitacion

y promocion de viviendas reduzca su impacto
ambiental y potencie que las caracteristicas
de los alojamientos faciliten el ahorro

y la eficiencia energética a sus residentes,
con el consiguiente ahorro econémico que
comporta. Se contribuird también asi a paliar
la pobreza energética.

RETO 10:

RETO 9:

Promover y rehabilitar
viviendas que se adapten
a las necesidades sociales
y garanticen la salud

de las personas

El contexto de la pandemia ha puesto
especialmente de manifiesto la necesidad

de velar por que las viviendas dispongan de
balcones o de otros espacios exteriores e
incluyan el espacio y las condiciones adecuadas
segun el nimero y perfil de miembros del hogar.

Las condiciones de la vivienda con respecto

a las condiciones de climatizacidn, iluminacién,
accesibilidad, aislamiento térmico, niveles de
ruido... también deben garantizar el bienestar
y la salud de las personas. En este sentido, la
federacidn Housing Europe (2021) ha advertido
que las condiciones de vivienda precarias
pueden exponer a la poblacion a estrés,
aislamiento social o numerosas enfermedades.

Ademas, la OCDE destaca la necesidad de
adecuar las viviendas y su entorno a las
necesidades de las personas mayores en un
contexto de envejecimiento de la poblacion (con
respecto a servicios, equipamientos, accesibilidad
de los edificios y de las calles...). Por otra parte,
hay que tener en cuenta que los modelos de
convivencia y familiares se estan diversificando
y que hay una tendencia a la reduccién de
miembros del hogar. En Cataluia, entre el 2007
y el 2019, han crecido especialmente los hogares
unipersonales (6,6 puntos porcentuales, con

una representacion del 26,1 %) (CTESC, 2021).
Sin embargo, la mayor parte de viviendas siguen
ajustandose a los modelos de familia tradicional,
una tendencia que hay que ir revirtiendo.

Promover modelos urbanos sostenibles

y saludables

Los héabitats urbanos deben garantizar

unas condiciones ambientales sostenibles

y adecuadas para la salud de las personas y que
se pueda disfrutar de un espacio publico de
calidad, que cuente con zonas para pasear, de
esparcimiento y vida en comunidad, zonas verdes
y los equipamientos y servicios necesarios para

la vida cotidiana cerca de casa. También hay que

garantizar el derecho a la movilidad, priorizando
el transporte publico y sostenible.

Durante la pandemia de la COVID, se han
evidenciado estas necesidades y se han
adoptado algunas soluciones de urgencia

a través del denominado urbanismo tdctico,

por ejemplo, pacificando calles. El reto ahora

es adoptar soluciones estructurales que ayuden
a consolidar estos cambios a largo plazo.
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Del escenario global al
local: pautas generales
de actuacion, adaptadas
a diferentes contextos

urbanos
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Un marco global de actuacion
para garantizar la vivienda
asequible: el informe

Housing 2030

Para articular respuestas globales al reto de
garantizar la vivienda asequible que después

se puedan adecuar a cada contexto local,
diversas institucionales europeas han trabajado
durante dos afos en la elaboracién del estudio
Housing 2030, presentado en octubre del 2021.
Este estudio, en el que se han involucrado 1.200
expertos en la materia de diferentes paises, ha
sido impulsado conjuntamente por las Naciones
Unidas, a través de la UNECE (la Comision
Econdmica de la ONU por Europa) y ONU-Habitat
(el programa de las Naciones Unidas para los
asentamientos urbanos), junto con Housing
Europe (la federacidn europea de vivienda
publica, cooperativa y social). Para elaborar
este informe, se ha partido de encuestas a
expertos y a diferentes sectores y profesionales
involucrados en la cuestion de la vivienda de

56 paises.

Cuatro ejes de accion
globales

El estudio plantea marcos generales de respuesta
para hacer frente a la crisis de asequibilidad de la
vivienda, en cuatro ejes de accion: la regulacion

y la gobernanza, el acceso a la financiacion para
impulsar politicas en este ambito, la disponibilidad
de suelo o la aplicaciéon de criterios de
sostenibilidad en la construccién y rehabilitacion
de los inmuebles. En total, se exponen 30 tipos de
herramientas politicas para desplegar estos ejes
tematicos y hasta 70 modelos de implementacién
a partir de ejemplos de diferentes paises.

La gobernanza

Julie Lawson, profesora asociada honoraria

de Estudios de la Vivienda del Centro de
Investigacion Urbana de la Universidad RMIT
(Australia) y coordinadora de contenidos del
estudio Housing 2030, destaca la importancia
de “la gobernanza multinivel de las politicas

de vivienda”. Para la experta, hay que definir
“marcos estratégicos” que articulen y den
coherencia a las principales lineas de actuacion
en materia de vivienda establecidas por
instituciones de diferentes ambitos territoriales
(internacionales, europeas, estatales, regionales,
locales...). Para Lawson, es fundamental que la
accidn de los entes locales tenga “el apoyo de los
gobiernos nacionales que muchas veces falta”.


https://www.housing2030.org/
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En los gobiernos de todos los ambitos territoriales
se necesita “liderazgo y compromiso politico” para
garantizar el acceso a la vivienda asequible, asi
como personal competente y especializado, datos
e indicadores que orienten a los gobiernos para
definir las mejores respuestas en cada contexto
local de actuacion.

La coordinadora del informe Housing 2030
también subraya la necesidad de involucrar a las
empresas privadas para garantizar la asequibilidad
del precio de la vivienda, por la via de los incentivos
o la regulacion de su actividad: “Tienen que dar
cumplimiento a la funcién social de la propiedad,
mas alla de conseguir beneficios econdmicos”.

Al mismo tiempo, insta a las administraciones a
colaborar con organizaciones sociales, como las
cooperativas y las asociaciones de vivienda sin
animo de lucro, y con la propia ciudadania en la
busqueda de respuestas a la crisis de la vivienda.
El informe expone varios ejemplos de paises que
involucran a los mismos residentes en la toma
de decisiones sobre cuestiones relacionadas con
sus viviendas.

En Estonia, mas de la mitad
de los propietarios de un
edificio se tienen que poner

de acuerdo para llevar a cabo

una rehabilitacion

En Estonia, igual que otros paises de la Europa
del Este, se realizaron privatizaciones masivas
de vivienda durante la década de los noventa,

lo que explica que la gran mayoria de la
poblacién viva en pisos de propiedad. Estas
viviendas estan administradas por asociaciones
inspiradas en el modelo cooperativo, en las

que participan los mismos propietarios de

los pisos, que estan regidas por normas que
regulan la convivencia de la comunidad. Por
ejemplo, establecen que mas de la mitad de los
propietarios de cada edificio tienen que ponerse
de acuerdo sobre el alcance y el presupuesto
de cualquier obra de rehabilitacion. Este
modelo de gobernanza ha tenido bastante éxito
para disminuir el porcentaje de hogares que
viven en viviendas en malas condiciones de
mantenimiento, que se ha reducido del 40 % al
20 % desde el 2004 hasta la actualidad.

JULIE LAWSON, coordinadora

del informe Housing 2030:

“Hay que combinar la
financiacion publica con

la movilizacion de capital
privado para ampliar el
parque de vivienda asequible”



La financiacion

Desde el sector publico, se pueden destinar
partidas presupuestarias a la promocion

y rehabilitacién de inmuebles para destinarlos
a vivienda asequible, asi como ceder suelo
publico para construir. Ademas, se puede
incentivar fiscalmente que los propietarios
pongan sus viviendas a disposicién del alquiler
asequible o bien ejercer politicas de control
del precio de los arrendamientos. Para evitar
los desahucios, se pueden otorgar ayudas y
subsidios para el pago del alquiler.

Para Lawson, también “hay que combinar

la financiacién publica con la movilizaciéon
de capital privado para ampliar el parque de
vivienda asequible”. Por otra parte, apuesta
por involucrar a los mismos inquilinos de las
viviendas con pequenas aportaciones en

la financiacion de obras de rehabilitacién,
en base a las experiencias que ya se estan
llevando a cabo en diferentes paises.

Desde el sector privado se pueden facilitar
créditos retornables para la construccion

de vivienda asequible a las cooperativas

0 asociaciones de vivienda sin animo de

lucro, como ocurre en los Paises Bajos, en
Dinamarca o en Austria. Una vez que estas
asociaciones amortizan el crédito con el que
construyeron la vivienda, en muchos de estos
paises las rentas del alquiler abonadas por

los inquilinos e inquilinas se reinvierten en la
ampliacién del parque social y cooperativo

0 en la mejora y rehabilitacion del ya existente.

Las asociaciones de vivienda

de Paises Bajos, Dinamarca

o Austria reinvierten los alquileres
de los inquilinos en la ampliacion
o renovacion del parque de
vivienda cooperativa

Politicas de suelo

Teniendo en cuenta la escasez de suelo en
muchos nucleos urbanos para construir nuevas
viviendas, el informe subraya la necesidad de
planificar con precision su uso, para garantizar
su disponibilidad para las promociones de
vivienda asequible. En este sentido, plantea
diferentes propuestas, como las siguientes:

el establecimiento de bancos publicos de

suelo destinados a vivienda asequible, el
arrendamiento publico de suelo condicionando
el uso para este fin o los acuerdos para la
planificacion de barrios que se urbanicen o
reurbanicen para que se incrementen los pisos
de alquiler por debajo del precio de mercado.

Si fuera necesario para obtener recursos
publicos para financiar las politicas de vivienda,
se puede vender suelo publico y reinvertir los
beneficios con este objetivo.
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EL PRINCIPIO DEL USO DEL SUELO 0 € alr a po Z
SOCIALMENTE JUSTO (SoBoN)
EN MUNICH

Son multiples los ejemplos de buenas
practicas para ampliar el suelo destinado al
pargue de vivienda asequible. Por ejemplo,
en la ciudad alemana de Munich se ha
adoptado una estrategia de gestion del
suelo a largo plazo que establece reservas
para vivienda publica, social y asequible.
Esta estrategia se articula a través del
principio del SoBoN (las siglas en aleman
de uso del suelo socialmente justo), bajo
el cual se determina la distribucién de

los usos del suelo y qué parte hay que
destinar a vivienda asequible atendiendo
a las necesidades sociales de cada barrio.
El criterio general del SoBoN es que

al menos se reserve el 30 % del suelo
residencial para vivienda social. En el caso
de los suelos de propiedad municipal,

el porcentaje de suelo reservado para
vivienda social se eleva hasta el 60 %.

Las bases de este modelo de uso Uy
socialmente justo del suelo se empezaron N2l
a gestar a principios de la década de e o
los noventa, ante los graves déficits de EEmERE fE & A
vivienda asequible en la ciudad. El principio 2 i | f “

del SoBoN también prevé que, en caso de S =
que una determinada zona de la ciudad _ it A% <%
se revalorice a raiz de un proceso de Y ' £
transformacién urbanistica, quien resulte =
beneficiado (por ejemplo, los propietarios
de los inmuebles de este entorno) tengan e i
que contribuir a financiar parte de las X
obras de remodelacién. Esta formula de ' fuBaunang
cofinanciacion facilita la movilizacién de - it
recursos privados para poder llevar a cabo

procesos de transformacion urbana.
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Impacto Neutro en Lawson explica que en los Paises Bajos se apuesta por
el clima “la descarbpmzagén enla construccu?n como parte de
la estrategia nacional” o que en Estonia se incorporan
criterios ambientales en “la estrategia para rehabilitar
y mejorar la calidad de las casas procedentes de la era
soviética, en lugar de derribarlas”.

Con estos ejemplos, pone de manifiesto que es
necesario “articular estrategias nacionales, directrices

y acuerdos para minimizar el impacto ambiental de

la edificacién y la rehabilitacion”. El informe también
apuesta por la sensibilizacion social en materia de ahorro
y eficiencia energética. Asimismo, plantea medidas
concretas como el control de la certificacion energética
de los edificios y da apoyos e incentivos para que las
empresas de construccion o rehabilitacién lo hagan con
criterios de economia verde y circular.

REVOLVING FUNDS, CREDITOS A BAJO
TIPO DE INTERES PARA FOMENTAR LAS
REHABILITACIONES ENERGETICAS

Uno de los ejemplos expuestos por el informe Housing
2030 son los fondos rotativos (revolving funds) que se
aplican en diferentes paises (Austria, Lituania, Chequia,
Polonia, Eslovenia o Eslovaquia) para promovery acelerar
las rehabilitaciones o construcciones de viviendas con
criterios de eficiencia energética. El criterio general

es que se ofrecen créditos a bajo tipo de

interés a propietarios y promotores para

JULIE L acelerary facilitar estos procesos. Gracias

“Hay que articular a los fondos, se puede evitar que las

estrategias nacionales, rehabilitaciones de mas envergadura
impliquen subidas significativas de los

precios de los alquileres.

directrices y acuerdos
para minimizar el
impacto ambiental

de la edificaciony la
rehabilitacion”

ol
,,,,,,
Y]

Julie Lawson, coordinadora del
informe Housing 2030.
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Respuestas locales: el
acceso a la vivienda, un reto
compartido por Barcelona
con otras ciudades europeas

“Las ciudades tienen que volver a tomar
las riendas sobre el sector privado en
Europa y en el mundo. Tenemos que
hacer que las ciudades sean un

lugar donde todo el mundo pueda

vivir de manera asequible”. Asi lo
expresa Barbara Steenbergen,

del Comité Ejecutivo de la Unién
Internacional de Inquilinos (IUT),
organizacion que apuesta por el

control de precios, la estabilidad

de los contratos de alquilery el

paro de los desahucios. En muchas
ciudades se estan reforzando las
medidas para garantizar la asequibilidad
de la vivienda, tal como muestran los
ejemplos siguientes de Londres, Berlin
y Paris, ademas de Barcelona.

Londres

Los problemas de asequibilidad de la
vivienda en Londres en la actualidad
se deben a la confluencia de multiples
factores. Algunos son de orden global
y compartidos por otras ciudades

del mundo, como la conversién de

la vivienda en un bien financiero

en los mercados internacionales, la
gentrificacion, la turistificacién... Otros
factores tienen que ver con la historia
de la propia ciudad y del Reino Unido.
Las recetas neoliberales de Margaret
Thatcher, la primera ministra britanica

RICKY BURDETT, investigador sobre retos
urbanos en la London School
of Economics (LSE):

“En una de las ciudades
mas ricas del mundo,
11.000 personas viven
en la calle”.

entre 1979 y 1990, supusieron un fuerte
retroceso del parque de vivienda publico.

En la actualidad, Londres se enfrenta

a un problema anadido a la hora de
garantizar la accesibilidad del precio de
la vivienda: “La ciudad sigue creciendo
en poblacién, una cuestién Unica en
Europa y el Norte global”, expone Ricky
Burdett, director y profesor de Estudios
Urbanos del centro de investigacion de
la London School of Economics (LSE),
centrado en la investigacion sobre
como hacer frente a los retos de los
entornos urbanos (LSE Cities).

A pesar del impacto del Brexit, la
poblacién londinense, que actualmente
es de cerca de 9 de millones de
personas, sigue creciendo y se prevé que
supere los 11 millones antes del 2060.
Los motivos son diversos, entre ellos la



elevada tasa de natalidad entre las familias de origen
inmigrante que siguen residiendo en la ciudad y
trasladandose a ella, ademas de la potencia de la
ciudad como motor econdémico del pais. Londres
representa el 25 % del PIB de todo el Reino Unido.

Pero Burdett alerta de que la riqueza “no esta bien
repartida” y lo lamenta: “En una de las ciudades
mas ricas del mundo, 11.000 personas viven en la
calle”. Hasta un 28 % de la poblacién de Londres
vive bajo el umbral de la pobreza. La poblacién con
mas dificultades socioecondmicas se encuentra
principalmente en la zona este de Londres, donde
la esperanza de vida, de 77 afhos, contrasta con
los 84 de la parte occidental. Estos sectores de
poblacién son los que tienen mas dificultades
para acceder al derecho a la vivienda en Londres,
donde el precio medio de alquiler de un piso de
dos habitaciones es de 1.500 libras al mes, segun
estadisticas oficiales de Generation Rent.

Ademds, desde mediados de anos noventa, se

han multiplicado por mas de 5 los precios de las
viviendas de compra, que han pasado de una
media de 107.639 libras a 649.367 entre 1995y el
2019. Segun datos de Eurostat del 2018, en el Reino
Unido, mas del 60 % de la poblacion sigue viviendo
en pisos de propiedad.

Ante esta situacion, el alcalde actual, el laborista
Sady Khan, se fijé en el 2016 el objetivo de ampliar
el numero de viviendas de la ciudad en 52.000
unidades anuales, de las que al menos la mitad
(26.000) serian a precio asequible.

Para ampliar su parque de vivienda asequible,
Londres se enfrenta, ademas, al reto que supone la
escasez de suelo y su precio elevado. Sin embargo,
“la ciudad ha identificado suelo disponible en areas
de regeneracién, alejadas del centro urbano, pero
muy bien conectadas con transporte publico y que
permiten diversidad de usos del suelo y construir
un porcentaje mas alto de vivienda social”, con
especial intensidad en la parte este de la ciudad,
que es donde precisamente se concentra la
poblacién con mas dificultades econdmicas,
explica Burdett. Buena muestra de ello es la zona
de Barking, donde el Ayuntamiento ha aprobado
planes para hacer 10.000 viviendas nuevas.

AR

Ricky Burdett, investigador sobre retos
urbanos en la London School of Economics
(LSE), durante su intervencion en el FHAR.

Ricky Burdett también explica que para la
regeneracién de la zona oriental de Londres se
aproveché el proceso de remodelacién urbana
gue comportaron los Juegos Olimpicos en

la ciudad en el 2012, precisamente tomando
como referente el modelo de Barcelona 92. El
objetivo que se marcé Londres entonces fue
que, dos décadas después de la celebracién
de los Juegos Olimpicos, es decir, antes del
2032, los habitantes de estas zonas orientales
tuvieran las mismas oportunidades que los
del resto de la ciudad. Actualmente, se sigue
avanzando hacia este objetivo y, por ejemplo,
en East Village (donde se situd la ciudad de
los atletas durante los Juegos Olimpicos),

un 52 % de las viviendas ya son sociales

y asequibles. Ademas, se esta dinamizando la
zona econémicamente para generar puestos
de trabajo. En definitiva, el objetivo de ampliar
el parque de vivienda asequible se vincula con
otros objetivos de regeneracién urbanay de
cohesién social y econdmica.

“La ciudad ha identificado
suelo disponible en areas
de regeneracion, alejadas

del centro urbano, pero
muy bien conectadas con
transporte publico y que
permiten (...) hacer un
porcentaje mas alto de
vivienda social”
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FLORIAN SCHMIDT, concejal de Urbanismo
del distrito de Friedrichshain-Kreuzberg:

“El gran problema de las

ciudades es que no tenemos
b tant t . serian los mismos durante 5 afos. Pero
astantes competencias el Tribunal Constitucional Federal de

para frenarla gentriﬁcaci()n" Alemania declaré inconstitucional esta
medida en abril del 2021, al considerar

gque esta es una competencia que
corresponde al Gobierno federal.

Florian Schmidt, concejal de Urbanismo

Berlin del distrito berlinés de Friedrichshain-
Kreuzberg, lo lamenta: “El gran problema de
En el caso de Berlin, la solucién para las ciudades es que no tenemos bastantes
garantizar el acceso a la vivienda competencias para frenar la gentrificacion”.
comporta fundamentalmente La falta de competencias no solo afecta
garantizar la asequibilidad de los a la regulacion del precio del alquiler, sino

alquileres. En Berlin, como la mayoria también a las capacidades de los municipios
de ciudades alemanas. méas del 80 % de  Para hacer frente a los desahucios, debidos

la poblacién vive en pisos arrendados, a la denominada segmentacion horizontal
frente al 20 %, que lo hace en pisos de de las viviendas, problematica creciente en
propiedad. Estos porcentajes estan Berlin. Se produce cuando un propietario
igualados al 50 % en el conjunto de que tiene una casa alquilada la recupera,
Alemania, ya que predomina la opcién con el pretexto de que la necesita para

de compra en las zonas rurales. Que el UN Uso propio o de sus familiares: una
alquiler sea una opcién tan extendida de las excepciones a la permanencia del

entre la poblacién también se explica contrato de alquiler. Pero después, en lugar
porque los contratos de arrendamiento ~ d€ hacer un uso propio, la remodelay la

tengan un carécter permanente parcela en diferentes pisos, que después
i ) alquila separadamente, por lo que obtiene
En el caso de Berlin, donde viven mas beneficios.

actualmente 3,5 millones de personas, ) o
el sistema de regulacién del precio del ~ Sin émbargo, dentro de su ambito

alquiler funciona desde la década de competencial, el Ayuntamiento de
los setenta. Ya entonces se establecig  Berlin estaimpulsando varias medidas.

el indice Mietspiegel, que marca los Por ejemplo, ha establecido areas de
umbrales de referencia del precio proteccién del vecindario en las zonas que

del alquiler en funcién del precio de sufren con mas intensidad el fenédmeno de

viviendas comparables en el mercado la gentrificacién con medidas que ayudan
y se va actualizando periédicamente. a frep_ar la parcelacién y Ia' modernl'zacmn
Posteriormente. en el 2015 se aRadi6 de viviendas para convertirlas en pisos

un segundo indice, el Mietpreisbremse de lujo. La ciudad cuenta, ademés, con
(0 “freno de los alquileres”), segun el una ordenanza contra el mal uso de las

cual, en los nuevos contratos, no se viviendas que prohibe que se utilicen
puede superar en mas de un 10 % el edificios destinados a vivienda con usos

umbral de referencia anterior. Todavia ~ Comerciales. Asimismo, se adquieren
mas recientemente, a principios pisos para destinarlos al alquiler asequible,
del 2020, el Gobierno regional de ya sea a partir del derecho de tanteo
Berlin congel6 el indice de referencia Y retracto o conla compra en el mercado
del alquiler, determinando que los libre, a través de las empresas publicas

baremos establecidos en el 2013 de vivienda de la ciudad.



Florian Schmidt, concejal de Urbanismo del distrito de
Friedrichshain-Kreuzberg.

Schmidt se muestra partidario de
focalizar los esfuerzos en la creacion

de un parque de vivienda publico y
cooperativo mas que en tratar de regular
el mercado y el precio de los alquileres,
atendiendo a las dificultades para poner
en marchay controlar las medidas para
intervenir en el sector privado: “No creo
mucho en la regulacion del mercado
privado; si alguien quiere ganar dinero
con la actividad inmobiliaria, lo hara. Mi
propuesta es reducir la parte privada”.

El concejal berlinés apuesta sobre todo
por acercar la ciudad a los estandares
de Viena, considerada la capital europea
de la vivienda social, donde el 50 % del
parque es publico y cooperativo. En la
actualidad, en Berlin este porcentaje es
del 25 % y Schmidt apuesta por llegar al
50 % antes del 2050.

El concejal berlinés también destaca
las iniciativas de la sociedad civil para
proteger el derecho a la vivienda. Una
de ellas es la votacion popular que tuvo

El 56 % de
votantes, a favor
de expropiar
200.000 pisos
en Berlin para
usos sociales

“No creo mucho en la regulacion
del mercado privado; si alguien
quiere ganar dinero con la actividad
inmobiliaria, lo hara. Mi propuesta
es reducir la parte privada”

lugar en Berlin el 26 de setiembre de
2021, bajo el lema “Deutsche Wohnen
enteignen!”, en que el 56 % de los
votantes secundaron la expropiacién
de mas de 200.000 pisos, el 10 %

del parque de la ciudad, ademas de
3.000 empresas privadas de vivienda
de la ciudad, para destinarlas a uso
social. Una comision de expertos tiene
que estudiar durante un aflo cémo
dar cumplimiento al resultado de la
votacion. Otra iniciativa es la campana
“200 Hauser” (200 casas) para frenar
la divisidn horizontal de casas y los
desahucios de los inquilinos.

La sociedad civil, junto con la
Administraciéon, también ha impulsado
ultimamente nuevas iniciativas para
incrementar los usos sociales del
espacio publico en el contexto de la
pandemia, durante la cual la ciudadania
ha tenido que pasar mas tiempo en
casay en su entorno mas préximo.
Algunas son los denominados pop-up-
bike-lines, vias que se habilitan rapida
y temporalmente como carriles bici; los
parklets de barrio, que consisten en
crear nuevos espacios para los peatones
en plazas antes ocupadas por el
aparcamiento, ensanchando las aceras;
o la ampliacién de las zonas temporales
de juego en el espacio publico o de
terrazas para la restauracion.

En definitiva, “en el contexto de la
pandemia, se ha iniciado un discurso
sobre cémo debe ser la ciudad, sobre
como debe utilizarse el espacio publico”,
concluye Schmidt.
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Paris

La region de Paris, conocida como
lle-de-France y que engloba tanto la
capital francesa como varios municipios
de su entorno donde viven mas de

12 millones de personas, es la zona del
pais con mas necesidades de vivienda
social.

En la ciudad de Paris, donde viven

2,2 millones de personas, se acusan
especialmente los problemas de acceso
a la vivienda. Casi dos tercios de la
poblacién vive de alquiler en Paris,
donde la mediana de los precios del
arrendamiento se sitda en 24,5 euros
mensuales/m?, segun la red francesa de
observatorios locales de los alquileres.

Durante la pandemia de la COVID, lan
Brossat, teniente de alcalde de Paris
—que se encarga de las politicas de
vivienda, alojamiento de urgenciay
proteccion de la poblacién refugiada—,
considera que la pandemia ha

FLORIAN SCHMIDT:

“En el contexto de

la pandemia, se ha
iniciado un discurso
sobre como debe
ser la ciudad, sobre
como debe utilizarse
el espacio publico”

evidenciado dos necesidades de diferente
orden. Por un lado, los contextos de
confinamiento han llevado a plantear

la necesidad de disponer de viviendas

de dimensiones superiores y que

tengan espacios exteriores (balcones,
terrazas...) que garanticen una buena
calidad de vida al hogar. "Entiendo esta
preocupacion, pero en la economia de
mercado eso significa un precio mas caro
y. al final, parece un problema de ricos”,
reflexiona Brossat.

lan Brossat, teniente de alcalde
y responsable de vivienda
en Paris.




Por otra parte, Brossat remarca: “La
pandemia ha puesto de manifiesto que las
personas con profesiones fundamentales
para garantizar el bienestar de la
poblacion (del sector de la sanidad, de los
cuidados, de la educacién, del comercio)
a menudo no se pueden permitir vivir

en la ciudad”. “Eso nos tiene que forzar

a construir vivienda asequible, vivienda
publica, para que estos grupos sociales
puedan habitar en la ciudad”, constata

el teniente de alcalde de Paris.

En la capital francesa se inici6 ya

a principios del siglo XXI una estrategia
“de largo plazo” para ampliar el parque de
vivienda publica y se aprobé una ley que
obligaba a dedicar al menos el 25 % de las
nuevas promociones a este fin. Si en el
2000 se contaba con un 13 % de vivienda
publica en Paris, en la actualidad este
porcentaje es del 24 %. El precio del
alquiler publico es entre

3y 4 veces mas barato que el privado.

Para garantizar el acceso a la vivienda
asequible, la ciudad de Paris sigue
implementando varias medidas. Por
ejemplo, cuando se construyen nuevos
edificios de viviendas, los promotores
estan obligados a reservar un minimo del
25 % para vivienda social, una medida
similar a la implementada en Barcelona
desde finales del 2018.

Otra férmula es condicionar el precio de
las viviendas de alquiler que se edifican
en suelo publico. La ciudad cede suelo
publico para que se puedan construir
viviendas, pero su precio de alquiler se
sitla dos veces por debajo del precio
de mercado. Por otra parte, como en el
contexto de la pandemia y de incremento
del teletrabajo muchos edificios de
oficinas se han quedado vacios, se ha
conseguido movilizar algunos de estos
bloques para vivienda social.

Respecto a la regulacion del precio del
alquiler, Brossat recuerda que en abril
del 2019 el Gobierno estatal autorizé que
las ciudades pudieran limitar el precio

IAN BROSSAT:

“Hace mas de un ano
que hemos visto una

bajada de los alquileres
en Paris que no
veiamos desde hace 20

”

maximo del alquiler, una medida que

se estd aplicando en Paris y a la que
también han querido acogerse una
treintena de municipios mas, como Lille.
Brossat explica que, en el caso de Paris,
ya ha empezado a dar frutos: “Hace
mas de un ano que hemos visto una
bajada de los alquileres en Paris que no
veiamos desde hace 20 afnos”.

En Francia, la regulacién del precio del
alquiler ya se empezé a implementar

en el 2012. En aquel momento, se
empezo a aplicar un primer sistema,

por el que, cuando se renovaba un
contrato de alquiler, solo se podia
actualizar su precio de acuerdo con

la inflacién, concretamente a partir

del IRL (el indice de referencia de los
alquileres). Posteriormente, en el 2014,
la denominada ley ALUR estableci6 un
nuevo sistema: un techo maximo del
precio de alquiler, que solo se podia
sobrepasar en un maximo de un 20 %.
Pero este nuevo sistema fue suspendido
por la justicia y, mas adelante, se aprobé
la ley ELAN en el 2018. Con caracteristicas
similares que la ley ALUR, limita este
techo del precio del alquiler a 5 anos. Esta
es la normativa que el Gobierno estatal
permitié hace dos afos aplicar a los
ayuntamientos como el de Paris.

No obstante, Brossat alerta del

problema de hacer cumplir los limites

del precio del alquiler, sobre todo

porgue la competencia de controlarlo
esta en manos del Estado, que no tiene
capacidad para ejercer esta supervision
adecuadamente. “Ahora en Paris estamos
luchando para que estos controles
puedan ser hechos por el Consistorio”.
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PARIS IMPONE UNA MULTA DE
8 MILLONES DE EUROS A AIRBNB

En la capital francesa también se han
reforzado las medidas para reducir

y controlar el alquiler turistico. En el
contexto de la pandemia, parte de los
pisos turisticos han pasado al alquiler
residencial, que se ha multiplicado
por tres. Este incremento de oferta
también ha contribuido a la bajada de
precios del alquiler privado, de un

4 % durante el 2021.

Las sanciones a las plataformas turisticas
se han endurecido. El Tribunal Judicial de
Paris multé a Airbnb con 8 millones de
euros en julio del 2021. La plataforma fue
sancionada por transgredir la obligacion
de dar de alta en el registro municipal

los pisos de alquiler turistico de la capital
francesa registrados en su web.

De hecho, la federacién Housing Europe
(2021) destaca el caso de la capital
francesa por la contundencia de sus
medidas para evitar la proliferacion
excesiva de los alquileres turisticos.

Barcelona

La situacion de Barcelona con respecto a
la asequibilidad de la vivienda se enmarca
en un contexto muy diferente al aleman
o el francés, debido al déficit histérico de
vivienda social y asequible en el Estado
espanol (véase el apartado 2.2.).

"Quizas nuestras cifras parecen

mas escasas al lado de las suyas [en
referencia a Paris o Berlin], pero en
estos momentos hay mas de dos mil
viviendas publicas en obras o a punto de
empezarse, de las cuales el 80 % seran
viviendas de alquiler. Eso es histérico

en Barcelona”, anade la concejala de
Vivienda de Barcelona, Lucia Martin.

Hasta dos tercios de estas viviendas se
haran a través de la promocién publica,
pero un tercio se hara conjuntamente
con otros actores del tejido social y
econdmico de la ciudad, siguiendo
diferentes modelos de colaboracién.
Entre estos, figura la relacion estratégica
con las empresas del sector privado,
como la que representa la sociedad
mixta Habitatge Metrdpolis Barcelona,
constituida a finales del 2021y en que
el sector publico y el privado estan
representados al 50 %. El otro modelo
de colaboracién son las alianzas

con entidades sin dnimo de lucro,
como cooperativas y fundaciones de
vivienda, que en Barcelona se reforzé
en noviembre del 2020 con la firma del
convenio entre el Ayuntamiento y estas
organizaciones (el convenio ESAL).

El Ayuntamiento de Barcelona también
ha establecido la obligacién de reservar
el 30 % de las promociones privadas de
vivienda o grandes rehabilitaciones a

la vivienda protegida en suelo urbano
consolidado. Esta medida se aprobd en
el Pleno municipal en octubre del 2018,

a propuesta de los movimientos sociales.



A las viviendas de nueva promocion se
afaden las iniciativas para movilizar
viviendas privadas para el alquiler
asequible, con el programa de captacion
de vivienda vacia o a partir del ejercicio
del tanteo y retracto. Por esta via, el
Ayuntamiento ha captado mil pisos
desde el 2015, invirtiendo un total de 124
millones de euros.

Para Martin, el hecho
de que las ciudades
tengan limitaciones
presupuestarias y
competenciales,
pero a la vez tengan
que dar respuesta

a los problemas del
vecindario desde

la proximidad,

las obliga a ser
“innovadoras”.

“Las ciudades se
han convertido

en laboratorios experimentales para
buscar nuevas respuestas a la crisis de
la vivienda". En el contexto de la COVID,
se han puesto en venta inmuebles

que se habian quedado vacios en el
centro urbano y el Ayuntamiento lo

ha aprovechado para adquirir pisos

en zonas mas gentrificadas y donde
tradicionalmente ha habido menos
vivienda protegida, que en las ciudades
espanolas ha tendido a situarse
principalmente en los barrios periféricos.

LUCIA MARTIN:

“También crece la
apuesta por acelerar
los procesos de
construccion de
vivienda asequible y,
alavez, hacerlo con
materiales de menor
impacto ambiental”

Lucia Martin, concejala de
Vivienda de Barcelona.

En el caso de los pisos turisticos se han
hecho acciones similares. “En Barcelona,
durante la pandemia, el Ayuntamiento ha
trabajado en la captacion de viviendas
de uso turistico desocupadas, que
también tienden a situarse en el centro
urbano, para movilizarlas para el alquiler
social y asequible”, explica Martin,
a través de diferentes vias como ayudas
y subvenciones. De este modo, se han
conseguido 130 viviendas para realojar
a cerca de 300 personas, mas de la mitad
de las cuales son nifos y ninas que sufrian
anteriormente condiciones
de infravivienda o vivian
en pensiones.

“También crece la
apuesta por acelerar
los procesos de
construccion de
vivienda asequible
y. a la vez, hacerlo
con materiales de
menor impacto
ambiental”, anade
Martin. Como ejemplo,
cita la promocién
de alojamientos
dotacionales a partir
de contenedores
maritimos reciclados del programa
Aprop impulsado por el Ayuntamiento
de Barcelona.

En definitiva, en un contexto de
emergencia social y, a la vez, de
emergencia climatica, en Barcelona

se esta conjugando la ampliacion del
parque de vivienda asequible con el
objetivo de reducir el impacto ambiental
del sector de la edificacion.



Las promociones
publicas de vivienda:
practicas innova