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Comparativa de politicas de vivienda
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Josep Maria Montaner
Regidor de Vivienda del Ayuntamiento de Barcelona

tatge ha sido dedicado a recapitular y repensar la actividad

del Patronato de cara a los nuevos tiempos y a las diversas es-
trategias para afrontar la emergencia habitacional, en este segundo
numero se parte del trabajo monografico del equipo procedente
de la Escuela de Arquitectura de Barcelona, ETSAB-UPC, dirigido
por Pilar Garcia-Almirall con la colaboracién de Lenimar Arends,
Blanca Gutiérrez Valdivia, Daniela Idrovo y Gina Cleves, sobre una
cuestién esencial para plantear cualquier politica de vivienda: un
estudio comparativo entre casos de estudio.

Y toda comparacion, para ser util, debe basarse en aclarar los
pardmetros que vayan a compararse y en conocer los diversos con-
textos, unidos a diversas tradiciones de politicas sociales de vivien-
da que no se pueden improvisar.

Se trata de conocer el niimero de viviendas publicas nuevas que
se construyen cada afio, como se garantiza el derecho a la vivien-
da, los procesos de rehabilitacion, si existen medidas para controlar
el incremento de los alquileres, qué tratamiento se lleva a cabo en
relacién con las «okupaciones» o squatters (ya sea por ideologia o
por necesidad) y cémo se han afrontado los problemas de la emer-
gencia habitacional y las anomalias, como la crisis hipotecaria y las
viviendas vacfas.

Mientras se prepara este niimero se comprueba que, a partir del
afno 2014, los alquileres han vuelto a subir en la ciudad de Barce-
lona. Se calcula que en el 2015 han subido entre un 6 y un 7 %. Si

S i el primer nimero de la nueva época de Qiiestions d’Habi-

una de las primeras medidas del nuevo Gobierno municipal ha sido
aumentar ostensiblemente las ayudas al pago del alquiler, llegando
a dedicar nueve millones de euros y ayudando a unas 2.000 famili-
as o unidades de convivencia, un incremento descontrolado de los
precios del alquiler pone en dudala capacidad y efectividad de estas
medidas.

En esta situacion, reclamar un control de los incrementos de
los alquileres, al menos en aquellos barrios populares de la
ciudad en los que hay vulnerabilidad residencial, se convierte
en una condicién imprescindible. Debe reclamarse que, ya sea
la Generalitat de Catalunya o el Gobierno del Estado espafol,
promulguen una ley que permita a los municipios, en caso

de emergencia y de incrementos abusivos del alquiler, poder
intervenir. Por eso es tan ttil conocer los mecanismos de pro-
mocion de la vivienda de alquiler social vigentes en ciudades
de referencia como Paris, Amsterdam y Berlin, que tienen
fuertes politicas de vivienda y estdn mucho mds avanzadas en
la defensa de los derechos de los inquilinos.

Por tanto, he aqui un nimero que nos permite pensar y plan-
tear politicas de vivienda publica, en una ciudad que tiene
unas 10.500 viviendas asequibles y que convendria que tuviera
unas 100.000.@
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El reto de la politica publica de vivienda

de Barcelona: converger con las buenas
practicas de la Union Europea o padecer aun
mas y durante mas tiempo
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Javier Burén
Gerente de Vivienda

cios, imposibilidad de amplias capas de la sociedad

para poder hacer frente con sus salarios a los precios
del alquiler, expulsion de los barrios de las rentas medias y
bajas autdctonas por rentas superiores externas, etc.), asi
como los retos que se vislumbran en el futuro inmediato
(crecimiento de la exclusién sociohabitacional, abarcando
cada vez a mayores capas de las poblaciones, carencia de un
modelo habitacional diversificado y sostenible para la soci-
edad geriatrizada, etc.) hacen imprescindibles las politicas
publicas de vivienda, especialmente las locales (las que tie-
nen mayor capacidad de conectar lo residencial con los ser-
vicios sociales y de empleo ptiblicos). Sin embargo, el Estado
espafiol, Cataluiia y (en menor medida) Barcelona han care-

I a actual situacién de emergencia habitacional (desahu-

cido de unas verdaderas politicas publicas de vivienda en las
pasadas décadas.

Nuestra accion publica en vivienda ha sido una especie de mi-
norfa de edad, ha tenido un objetivo equivocado (ayudar a generar
empleo en el sector de la construccion, sostener la tasa de acumu-
lacién del capital privado empleado en este sector en épocas de bo-
nanza y socializar pérdidas en épocas de crisis) y ha sido disefiada,
fundamentalmente, por el lobby financiero-inmobiliario, antes que
por la Administracién o la ciudadania. La debilidad social, politica
y académica en torno a las politicas de vivienda ha sido tradicional-
mente muy severa entre nosotros. Sin embargo, los gravisimos hechos
acaecidos desde el estallido de la previamente negada burbuja in-
mobiliaria hacen inevitable una revisién critica de nuestro pasado y
un replanteo de nuestro futuro inmediato. Ya no es posible, habida
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que todas ellas puedan, en primer lugar, vivir en una vivienda digna
(residir en una vivienda publica o recibir una ayuda publica para al-
quilar una vivienda privada) y, a largo plazo, disponer de trabajo, de
forma que puedan proveerse su propia solucién habitacional.

SUBVENCIONAR
Muy en conexién con los problemas de la emergencia habitacional,
pero también como instrumento estructural de politica de vivien-
da, entendemos que las subvenciones al alquiler (siempre que con-
tengan mecanismos antifraude y contra la inflacién de los precios)
deben reforzarse. Creemos tanto en ello que somos la primera
ciudad catalana y del Estado que aporta importantes recursos
propios a las subvenciones ptiblicas al alquiler estatales y autono-
micas. En el futuro, esperamos que
estas ayudas empiecen a ser menos
importantes como sistema para
evitar desahucios y pasen a ser mds
relevantes como forma de incentivar
el alquiler asequible (lo 6ptimo seria
que alcanzasen un tamafio tal que
pudieran deflactar algunos segmen-
tos del mercado privado del alquiler).

PRODUCIR

Barcelona, Catalufia y Espafia siguen sufriendo los efectos de un dra-
ma de proporciones incalculables. En las pasadas décadas hemos
producido millones de viviendas ptblicas, pero casi todas ellas han
sido viviendas en propiedad (no en alquiler como en la UE) y desca-
lificables. Es decir, que pasados unos afios se convierten en viviendas
con precios fijados por el mercado (con la tinica excepcién de Euska-
di, donde las viviendas con proteccion puiblica no se descalifican). Es
por ello que la ciudad de Barcelona se fija como uno de sus principa-
les retos estratégicos llegar a las 15.000 viviendas de alquiler publicas
ydel tercer sector en alquiler. Para parecernos a las ciudades europeas
antes citadas deberfamos estar por encima de los 100.000 alquileres a
precios inferiores a los del mercado. Pero en estos momentos, a du-
ras penas disponemos de 10.000. Con lo que nos estamos compro-
metiendo a producir en poco mas de cinco aiios el 50 % de lo que se
produjo en el pasado medio siglo. De manera secundaria, también
produciremos vivienda para realojos urbanisticos y en derecho de
supetficie. Pero el centro de gravedad de nuestro programa produc-

[111100711171107111170071111117111110711111117111117
Es por ello que la ciudad de Barcelona se fija como
uno de sus principales retos estratégicos llegar
alas 15.000 viviendas de alquiler piblicas y del
tercer sector en alquiler.
[11111117711110171111101711171711111707111111171111117

tivo estard en el alquiler publico: social, protegido y asequible (estos
matices son relevantes). Lo cual, obligard a que en el Ayuntamiento la
mentalidad promotora (construir y vender) sea total y absolutamente
sustituida por la mentalidad gestora (construir, alquilar, atender, sa-
tisfacer, redisefiar, innovar, etc).

ADQUIRIR

Pero no todo nuestro esfuerzo se va a emplear en subvencionar y
construir, pues somos conscientes de que en la ciudad hay en es-
tos momentos no pocas oportunidades de adquirir vivienda a pre-
cios muy ajustados que puede servir para atender la emergencia
habitacional, pero también para robustecer el servicio publico de
vivienda. Por ello, mantendremos, al menos durante algtin tiempo,
una politica excepcional de compra
de viviendas y edificios a precios in-
feriores al coste publico de produc-
cién.

MOVILIZAR

Otro dmbito en el que es necesario
actuar, al margen de las subvenciones
al alquiler y la produccién de par-
que publico de alquiler, es la movi-
lizacion de vivienda privada (vacia,
infrautilizada, mal utilizada, etc.) hacia el alquiler asequible. Para
ello, utilizaremos medios econémicos y financieros con el objetivo
de atraer a una parte de los propietarios privados de vivienda hacia
esquemas estables de alquiler asequible. No es una tarea ficil, pues
en Barcelona, a diferencia de otras ciudades catalanas y espaiolas,
hay (en términos relativos) poca vivienda vacfa y una fuerte presion
de la demanda sobre las viviendas de alquiler. Sea como fuere,
aunque no pueda llegar a ser un elemento tan estructural de nues-
tra politica como la generacién de parque publico de alquiler, hay
que procurar sacar todo el partido posible a la vivienda ya existente
para su destino en parte al alquiler asequible.

MUTUALIZAR

Siendo clave la accién de lo ptblico, el actual equipo de vivienda
no pierde de vista que solo podremos conseguir una vivienda ase-
quible y digna que sea sostenible en el tiempo si, ademds de accién
publica, hay también sociedad civil actuando en este campo. Por
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Barcelona destinara en los préximos afios mas de 500 millones de euros a un plan
de expansion sin precedentes de la vivienda publica, cooperativa y asequible o no
especulativa.

de alquileres privados (en estos momentos, en una dindmica
muy peligrosa, como se explica en este nimero) como los que
tienen importantes y responsables ciudades europeas. En estas
y otras cuestiones, Barcelona hard lobby. Presionaremos para
poder satisfacer mejor las necesidades e intereses de la ciuda-
dania barcelonesa, pero también para que el municipalismo en
materia de vivienda disponga de medios e instrumentos ya en
manos de nuestros homaélogos europeos.

SANCIONAR

Y el segundo verbo no amable trae causa de la necesidad de
sancionar aquellos comportamientos de la ciudadania que son
contrarios al interés general en materia de vivienda. Afortuna-
damente, se estd abandonando la concepcion por la cual un
propietario de vivienda puede hacer lo que le plazca con su vi-
vienda, aunque ello implique graves problemas para el conjun-
to de la sociedad. Hay un amplio campo de trabajo en materia
de desahucios, vivienda vacfa, infravivienda, deber de conser-
vacion, vivienda turistica, gentrificacion, etc. Y el Ayuntamien-
to estard cada vez mds presente en este dificil terreno de juego
(nuestro derecho no estd atin construido para defender el interés
publico y ciudadano y los obstaculos para los mismos son abun-
dantes y dificiles de saltar).

Dicho todo esto, y a modo de resumen, Barcelona empleard
en los préximos anos mds de 500 millones de euros en un plan
de expansion de la vivienda ptblica, cooperativa y asequible o
no especulativa sin precedentes. Nuestras politicas publicas de
vivienda se hardn mayores de edad en no mucho tiempo. Es-
peramos converger con las buenas practicas de la UE (aunque
tendremos que construir nuestro propio y particular camino),
satisfacer mejor un amplio abanico de necesidades sociales vy,
sobre todo, crear unas reglas de juego que permitan una eco-
nomia social de mercado floreciente. Es decir, un mercado (que
por si solo es incapaz de gestionar satisfactoriamente esta ma-
teria), una sociedad y un Estado que, en materia de vivienda,
sepan convivir con equilibrio y ponderacién de los mutuos in-
tereses en las décadas por venir.

Las politicas ptblicas de vivienda, junto con el urbanismo, los
servicios sociales y los de empleo, tienen la obligacién de procesar
adecuadamente tres variables que el mercado por si solo no puede
gestionar: la accesibilidad socioeconémica a una vivienda digna del
conjunto de la ciudadanta, el estado del territorio y el futuro a me-
dio y largo plazo. Todas estas cuestiones solo estdn bien resueltas
cuando Administracién y sociedad civil son activas y perseverantes.
Y en eso estamos.
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Las politicas sociales de vivienda desde la

perspectiva local. Los promotores publicos
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Angels Mira Cortadellas
Gerente del Patronato Municipal de la Vivienda

tica, que creo necesaria para poder entender dénde es-

tamos y por qué, encontramos que las politicas sociales
de vivienda y sus actores principales se han ido adaptando, a lo
largo de los afios, a las diferentes situaciones sociales y econé-
micas, y se han construido en funcién de los idearios imperan-
tes en cada momento.

Durante los afios cincuenta, sesenta y principios de los setenta
(ya del siglo pasado), las politicas de vivienda se articularon tra-
dicionalmente a partir de los diferentes Planes Estatales de Vivi-
enda, desde los que se pontenciaban bdsicamente las actuacio-
nes de promocién de viviendas baratas y accesibles a una buena
parte de la poblacion que se trasladaba a las grandes ciudades en
busca de trabajo.

Es durante lo que podemos llamar esta primera fase, cuando
se construyen los GRANDES POLIGONOS DE VIVIENDA SO-
CIAL DE PROTECCION OFICIAL, impulsados por el Ministerio
de turno, en régimen de alquiler, y también, mayoritariamente,
con acceso diferido a la propiedad. La inversion publica, bdsi-
camente estatal, se destina directamente a la obtencién del
suelo, la urbanizacién de minimos de los nuevos barrios y la
construccion de los edificios de viviendas baratas.

I 1 aciendo un poco de memoria de manera simple y sinté-

Solo algunos grandes municipios como Barcelona y Madrid
habfan impulsado y financiado promociones de «casas bara-
tas», mientras que el resto de poblaciones de las coronas me-
tropolitanas bastante trabajo tenfan con acoger y prestar los
servicios bdsicos a los recién llegados, y asimilar el vertigino-
so crecimiento del que fueron objeto. En el caso de Barcelona,
se cred el Patronato Municipal de la Vivienda en el afio 1927,
que ha perdurado hasta nuestros dias, no sin haber pasado por
innumerables cambios de chaqueta, es decir, por las diversas
situaciones sociales y econémicas que se han ido sucediendo
durante estos casi cien afios, con mayor o menor fortuna, y, no
obstante, habiendo sido capaz de sobrevivir a la que llamaré
cuarta fase, producida por la «gran crisis», con la suficiente dig-
nidad y en una situacién envidiable.

Retomando el hilo, encontramos que a partir de los afios se-
tenta, nace en algunos de estos municipios de las coronas me-
tropolitanas la concienciacién y la necesidad de impulsar po-
liticas propias de vivienda social, como es el caso de Terrassa
y Sabadell, que crearon sociedades publicas, de capital 100 %
municipal, para la promocién de viviendas econdémicas, con
proteccion oficial y en régimen de venta. Actualmente, estas so-
ciedades (las que han sobrevivido), contintian actuando como



SB[ 9P 0JUSWINIISUL [0 UOS "BPUSIAIA 9P $3[eI00S seonjjod se| ap
‘eATITUIJOP U ‘A SOOTWIQUOINY SAUB]J SO[ 9P A BPUSIAIA 3P S9[€IB)
-sg saue[d SO[ ap SUOISIAaId SB[ 9P SBI0INI3[0 SB[ U U9ISIAU0D
9s [eo0[ ojrquure ap sedrqnd sesardwia se[ ‘soue $01sa9 djueINg
*019 ‘[BIO1JO UOI009101d 9P SEPUSIAIA SB[ B 053208 A OUSSIP ‘UOIIONP
-01d 9p SoUOIdIPUOD Se[ Iejudwe[3a1 A I18M3a1 9p peIUN[OA BUN
‘91qereduur adared anb soroa1d ap eperedss e[ 1od —exduiod ap 1u
19[Inbre ap 1u—- BPUSIAIA B 9p 21qI[ OPEJISW [ 19PadJk dpand ou
anb uoroeqod e[ 9p ojuSWIAIOUT UN ‘[RIOUSPISAI OJUIIWIIAID AP
$910399s sorjduwre ugaaid anb soredorunur sojusrureaued soaonu
‘ep139101d epuaIalA BIed O[9NS 9p SBAIISAI Seul UAZIXa anb seon
-SJUBQIN S94] :SI[BIIR[0I S01I3J AP ALIAS BUN BUIPBIUSSIP anb
‘9seJ BI9DII) BUN UL sowrenuy ‘(sojonpoid ap o1sa1 [op soraid ap
ojusuI_dIOUI [9p BwIOUL Iod Anui)
BPUAIAIA B[ 9p sordaid sof ap A ep
-UBWIAP B 9P 0JUSIWIIAID 9P [erdsa
eun ud & YOINONODH NOISNVA
-Xd 9p soue soun ua oud[d ap enud
9s 0o[31s ap olqured [op Inted y
‘(sepua
-IAIA SB[ 9p BJUaA A uoowoid ey)
pepianoe erdoid ns ap ojonpoid [o
U0d UB(EIOUBUNJOINE 9S 9JUdWEd
-noeid anb eA ‘sojusrureyunie sns
eied a[qruinse ajuaure1dajiad A op
-1oNpaI ANW 9)$02 UN UBqeIUasaIdal ‘Ted0] 0JIqUIE dp SJUIWIED
-1Se( ‘epuUaIAlA A oans ap se1ojowold sedriqnd sesarduwa se]
‘1o[mbre ua sanbred
S01s9 9p eInINJ uonsagd eun u oze[d o31e[ B 0OJUSTWEPNIPUS UN
epawoiduwod as ou A ojuswow [onbe us Tedoulid epuewop
e[ & e3sondsar eqep as anb o] U0d ‘BlULA 9P SUSWELIBILIOARWT
UBIO SEPUSIAIA SBISH ‘[BIOIJO UOIJ39101d UO0D SEPUIIAIA 3P UOID
-owoid e[ A ofans ap uonualqo e[ ‘serdoid sesaxdwa ap s9aen
e ‘opuesndull UOIANJ ‘BPUSIAIA B] B 0S3JJB 9P SIPBINILIP U0
uoroe[qod eun e I9pUSIE 9P PEPISIIAU B[ U UBIOA 9S BJUIAOU
A ©1U9Y20 SO[ 9p sepedap seisa ayueinp anb sordpunu sop
‘soIarouRUL
SOPBIIOW SO[ B SOSINDJAI SO[ IeIsnq B II 9qap ‘opealld owod 0d
-11qnd sa 1S 01UR) ‘S[BID0S SEPUSIAIA SBAINU SB[ ap Jojowold [a A
‘earqnd uoroeOURUY U0 ‘epI3alord epudlAlA ap «sedrqnd sou
-oroouwoid» sepeure[] se[ ajuawreonoeid usdaredesap ‘sond Isy

/11111111/

11111/

‘[e131o uor33)01d U0d SepuaIAIA Ip uorowoid e K ofans
ap uonua)qo ef ‘seidod sesardura Ip SYARI) € ‘opues
-induri UoI3N} ‘“EPUIIAIA B] B 0S3IIE 3P SIPENILIP UoI
uone[qod eun e 1I9pu3je Ip PepISIIAU B ULIIA ejudnou A
£]UAYI0 SO[ 3P SEPEIJP Se)sa ajuernp anb sordorunur so

‘sopeduejus sow
-BIJUOJUD SOU BIABPO] 9nb B[ Ud BLIRI[IqOWUL & BISIOUBUL ‘BITW
-0U023 SISLID B[ 9p OPI[[€ISa [@ U0I ‘sondsap soue soyonui eisey
BUIDISIS 9159 9P (SOAIDOU SOSEBI SOUINW Ud) $0JIJJS SO UBIIQID
-Iad 9s ou anbune ‘ugrxafjur op ojund un BoIEW OIqUIED JISH
"OpeoIdW 2IqI] [9p Se[onb sarofow ‘uord
-BIOUBUJ 9P SBI2IOU0D SAUOIIIPUOD SBUN (€ A ‘SEPUSIAIA SBISA 9P
sa1operdwod sof ered sauonuaaqns (g ‘—I9[Mbie [e sepeunsap
sauorowoid se[ap 0sed [9 ua sajuelrodull sewr uos anb A 93500
[9p 911ed euanbad eun usaiqno anb- 10jo0woid [o ered oprpiad
OpUOJ B SOUOIOUACNS (T :SEaU][ Sa1) 91OS BSUBISIP anb ewa)sis
un opoj BMInIe as ‘(*019 ‘opese) oaid ap ‘Terdgo uorddaloid ap)
sa[qmbase sorda1d e sepusiala p uordourold B[ IeANUIUI BIB]
"YV'DD SB[ 9p BUN BPED B SOp
-U0J SO[ 9p SBIOUAIdJSUeI) SB[ UBID
11/ -03au 9s A ‘epe[n3a1 uoeOURULY
0/A sauonuaAqns e 3s198008 ap
sa1qndaosns “I109p sa ‘sa[qrdaoid
ueIopISUOd 3S anb sauorenioe
se] ueuruialdp anb so] VANHIA
-IA 9d SHTVIVLSH SANVId SOl
Uuos ‘SewIoUQINY SapEpIuNuo))
Se[ B OpLI9JSURI] BIqeY 9S BPUIIA
-1A 9p BlIdIBW U BIOUL}odWIOd Bl
anb ap 1esad e ‘onb e[ ua ‘asej ep
-ungas eUN UD BIJUI 9S BJUSAOU A BJUIYDIO SOUE SO] djuein
‘Teroyo uorddayoxd
9p epuUAIALA 9P UoIOWOId 9p SaUOIdIE seunde ‘@luaweprun
ualIq sew ‘ueqerdrul as ‘qedprunu pAru B ‘A ‘edoing ap sefeq
SBUW SB[ 9P OPUAIS BQENUIIU0D BPUIIAIA B[ 9P OJIqUIE [d UD ‘B2
-TWIQUO)NE OUWI0D [B1BIS OJue) ‘edI[qnd UQISIaAUl B[ ‘Op0) U0
"9]ua1j 1908y 9p oqny as anb sef e ser3ojojed sesiaap
A ojuaruiIuLlUBW 9P B[] ‘UOIdBZIUBGIN 9P SIOIP sajuelroduul
uo0d A ‘uorenyis as anb 8 us ordunw [8 Uod eied owsnne ap
opeid ajuerrodw Uun UOJ SOIAUI sorLreq 1od opeindyuod el
-8359 oo1qnd oruowned ajuerrodw un ueminsuod anb sep
-UdIAIA Se[[onbe sepol ap ‘uonsa3 e[ ojue) 10d A ‘peprLenin e|
SBWIOUOINY S9PEPIUNWO)) SB[ B OLAISIUINA [op 911ed 1od ouiy
-SuUBI) 9S ‘BdNBIOOWAP UQIJISURI) B[ dJUBIND ‘QlUuawie[d[ered
‘uadaualtad anb sof e sordorunu so ap
BPUSIAIA 9P BLISJBUWI UD SOIJIAIIS SO[ 9P BIJAIIP UONSIZ 9P $IIUD

L A e



W e - s

Administraciones para la ejecucion de las politicas de integra-
cion social y de construccion y regeneracion de la ciudad, ya
que no solo promueven para la venta, sino que intervienen en
procesos de transformacion y urbanizacion, e incrementan su
patrimonio con la promocién de viviendas calificadas para el
alquiler que ellos mismos pasan a gestionar una vez construi-
das. Las entidades del tercer sector y las cooperativas colaboran,
pero bdsicamente en la promocién para la venta; y la empresa
privada se dedica, tnica y exclusivamente, a la promocion de
vivienda libre, que es donde se encuentra el verdadero negocio.
En este escenario, en la ejecucion de los nuevos planeamientos,
el suelo de reserva para VPO fue a parar a los ayuntamientos
en forma del porcentaje de cesion, y estos lo trasfirieron a sus
empresas publicas.

La creciente demanda de vivienda a precio asequible y la
disponibilidad de suelo llevaron a los promotores ptblicos, en
cumplimiento de los mandatos de sus Administraciones matri-
ces, a incrementar exponencialmente su capacidad de produc-
cion, asociada a un incremento de su endeudamiento financie-
ro como tnica férmula para llevar a cabo la inversion.

A pesar de esto, con el producto de su actividad, no solo se
volvieron autosuficientes econémicamente en la parte promo-
tora y gestora de su patrimonio, sino que esta actividad dejaba
margen suficiente como para poder continuar prestando el res-
to de servicios en materia de vivienda que se les iban encar-
gando, sin impacto en el presupuesto de los ayuntamientos e,
incluso, con resultados positivos que permitian potenciar otras
lineas de accién, como la intervencion en los programas de re-
habilitacién de edificios y viviendas, la remodelacién de barrios
y hasta la ejecucion de equipamientos y obra ptublica.

Esta situacion se ha mantenido hasta el momento de la GRAN
CRISIS, del cambio brusco de ciclo econémico, que lleva a una
cuarta fase.

En este nuevo escenario:
¢ Las demandas de la poblacién en materia de vivienda han cam-

biado totalmente. Ya no se orientan hacia el problema del acceso

ala compra de la vivienda, sino hacia el acceso a la vivienda de al-
quiler asequible y a la adopcion de politicas que permitan la per-
manencia en la vivienda (dando respuesta a las ejecuciones hipo-
tecarias y a las situaciones de sobreendeudamiento de alquiler).

* Se ha parado de forma brusca la principal fuente de ingresos de los

Se hace necesario ampliar las bolsas de viviendas de alquiler a precios muy
asequibles para atender a la cada vez mayor demanda de familias con unos
ingresos alrededor de los 500 €.

promotores publicos de vivienda, que era el margen en las opera-
ciones de promocion y venta de viviendas con proteccion oficial.
Por tanto, ya no solo no es necesario, sino mds bien imprudente
impulsar la promocién de nuevas viviendas si no es con la impli-
cacion directa de la administracién matriz.

¢ Los ocupantes del parque ptiblico de vivivendas de alquiler se en-
cuentran en muchos casos en situaciones de extrema necesidad,
por lo que no pueden siquiera hacer frente al pago del alquiler so-
cial, lo que conlleva un incremento de la morosidad, la conflictivi-
dad yla rotacion. Es decir, mayor gasto y menores ingresos para el
promotor publico y gestor.

¢ Se hace necesario ampliar las bolsas de viviendas de alquiler a pre-
cios muy asequibles (por tanto muy por debajo de los precios fija-
dos de VPO) para atender a la cada vez mayor demanda de fami-
lias, con unos ingresos alrededor de los 500 € mensuales, que ven
como unica salida acceder a una vivienda de alquiler social.
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En el nuevo marco socioecondmico, las promociones de vi-
vienda social no son viables por si mismas, y la gestion de un
parque de viviendas de alquiler barato, social, asequible o pro-
tegido (poco importa el nombre que se le dé), tampoco es via-
ble, aunque se apliquen modelos de excelencia en su gestion.
Se han acabado los anos de las politicas sociales de vivienda
autofinanciadas. En el caso concreto del PMHB, con un pro-
grama de construcciéon de mds de 2.000 viviendas durante los
préximos cuatro afos, para ser destinado mayoritariamente
a alquiler, se ha previsto cubrir su coste con un 30 % de apor-
taciéon municipal incluido en el Plan de Inversiones del actual
consistorio, y el otro 70 % con financiacién ajena. No seria posi-
ble plantearlo de otra manera.

Por tanto, si se quiere mantener la forma societaria de las en-
tidades del sector publico prestadoras de servicios ptblicos en
materia de vivienda, las empresas
de este sector deberian poder con-
tar con las aportaciones publicas
necesarias para cubrir el coste del
servicio que se les encarga, y que
estdn preparadas para poder asu-
mir, ya que disponen de personal
especializado y experiencia en
este sector, siempre a caballo en- ,
tre la rentabilidad y optimizacién /1
de recursos y el servicio publico
que se presta. Alternativamente, este coste deberd ser asumido
igualmente de forma directa por la administracién que preste
el servicio.

Estamos asistiendo a la progresiva adaptacién y transforma-
cion de muchas de las empresas publicas supervivientes, tradi-
cionalmente destinadas de forma mayoritaria a la promocién
de suelo y vivienda, hacia otras acciones propias de las politi-
cas sociales de vivienda que se acaban prestando a nivel local,
como son: la gestién del parque propio de viviendas de alquiler
promovido a lo largo de los afos, el servicio de intermediacién
para el alquiler de viviendas libres de particulares, la totalidad
de los servicios de las Oficinas Locales de Vivienda en convenio
con la Generalitat, la atencién a las emergencias habitaciona-
les, alos desahucios y, en definitiva, la ventanilla tinica de aten-
cion al ciudadano en materia de vivienda.

11111111111711111111111111111111111111111111111111111111]
Conviene pensar en promover nuevas politicas
que faciliten el acceso de los ciudadanos con pocos
recursos a la vivienda y su permanencia en esta y que
dispongan de los recursos suficientes para garantizar
este acceso y esta permanencia entendidos como un
servicio publico mas.

Llegados a este punto, entiendo que ya se ha entrado en una
quinta fase, en la que estd operando una profunda transfor-
macién del modelo y del sistema para adaptarlo a las nuevas
circunstancias y a las actuales demandas de la sociedad en ma-
teria de vivienda. Conviene, no obstante, pensar en promover
nuevas politicas que faciliten el acceso de los ciudadanos con
pocos recursos a la vivienda y su permanencia en esta y que dis-
pongan de los recursos suficientes para garantizar este acceso
y esta permanencia entendidos como un servicio publico mds.

Barcelona se adelanté en un aspecto que considero muy im-
portante, al adoptar un sistema estable de ayudas municipales
al pago del alquiler de los usuarios del parque ptiblico gestiona-
do por el PMHB. Esta ayuda se articula a partir de dos convenios
suscritos con el Area de Derechos Sociales del Ayuntamiento:
uno exclusivamente para las viviendas de gente mayor (actual-
mente 22 promociones con 1.200
usuarios), y el otro, que nacié en el
ano 2010, para las viviendas desti-
nadas a colectivos vulnerables y a
la mesa de emergencia (con otros
1.000 beneficiarios). En aplicacién
de estos convenios, y con indepen-
dencia de cudl sea el importe del
alquiler correspondiente a cada
vivienda, los arrendatarios pagan
en funcion de un porcentaje de sus
ingresos, y la diferencia se ingresa directamente en el PMHB en
concepto de subvencion a la renta.

Y también se ha avanzado a la hora de propiciar acuerdos con
entidades financieras y grandes tenedores con el fin de movi-
lizar viviendas vacias para destinarlas a alquiler social, ya sea
mediante acuerdos para la obtencién del usufructo por un pla-
zo de ocho afios (con la SAREB y con LA CAIXA), como con la
compra por la via de tanteo prevista en el DL 1/2015 o la com-
pradirecta de las viviendas, que se incorporan asi al patrimonio
municipal.

Desde el Patronato Municipal de la Vivienda, estructura
centenaria, se estdn asumiendo los nuevos retos en materia
de vivienda de los actuales momentos de cambio, y esperamos
poder estar preparados para dar respuesta a lo que viene y a
lo que vendra.
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a crisis no ha dejado indemne el sector de la vi-
Lvienda social. Los modelos econémicos que se

basan en una financiacién bancaria proceden-
te del mercado y una ayuda publica significativa no la
han encajado del todo bien. Al parar la construccién
de nuevas viviendas, el Reino Unido, Irlanda, Italia,
Espana y Portugal experimentan ahora una interrup-
cion de sus servicios de vivienda social publica. La re-
tirada del sector por parte de los bancos yla supresion
de la ayuda publica ala inversién han parado en seco
cualquier nueva oferta de vivienda social.

En cambio, los modelos econémicos basados en
mecanismos de financiacion a largo plazo que se en-
cuentran altamente regulados, como las cuentas de
ahorro o los bonos de los activos inmobiliarios (Dina-
marca, Austria y Francia), o aquellos basados en ayu-
das publicas diversificadas, han soportado mejor la
crisis. En estos paises, la vivienda social juega un papel
contraciclico en términos de inversién y de ocupacion,
al tiempo que asegura la continuidad del servicio pu-
blico y la disponibilidad de vivienda asequible.

Lainfluencia de la UE es estructural. Las decisiones
sobre la organizacion, la financiacion y la definicién
del alcance de la intervencién dentro del mercado de
la vivienda quedan estrictamente determinadas por
la accién de Bruselas. El principio de subsidiariedad y
los amplios mdrgenes discrecionales de apreciacién
en la definicién de esta misién de servicio publico
no estan haciendo frente a aquello que la Comisién
se ha marcado como objetivo dentro del contexto de
este control de la ayuda estatal destinada a la vivien-

IIIIIIIIIIINIIINIINIIINIINDDD
Laurent Ghekiere
Director de Asuntos
Europeos de la Unién
Social para la Vivienda

;Queé futuro tienen las politicas
de vivienda después de la crisis?

da que proveen las instituciones locales holandesas.
Los operadores privados se han apresurado a cubrir
este vacio, lo que ha ocasionado un gran aumento en
el nimero de quejas en Suecia, los Paises Bajos, Bél-
gica, Luxemburgo y, recientemente, en Francia. Esta
movilizacién del sector privado es proporcional a la
eficacia que tiene el sector social a la hora de influir
en las condiciones generales de acceso a la vivienda.
Cuanto mds grande es y mds estructurado estd, mds
se le ataca. Bruselas se ha convertido en una pasare-
la obligatoria para que los actores del sector privado
desafien las decisiones tomadas en los parlamentos
nacionales en términos de politicas de vivienda so-
bre las que no han podido ejercer ninguna influen-
cia en el contexto del debate nacional. Estas quejas
han derivado en unas reformas profundas del mo-
delo econémico en el contexto de la vivienda social,
tanto en los Paises Bajos como en Suecia. El desafio
al principio de movilidad y accesibilidad universal in-
troduciendo un tnico techo de ingresos de 33.000 €
anuales, ha sacudido profundamente el modelo eco-
némico holandés de vivienda social, asi como la mo-
vilidad residencial de las familias. Ademds de la carga
administrativa que supone comprobar los ingresos
de dos millones de arrendatarios, un gran nimero
de estos se ha encontrado, de un dia para otro, nave-
gando entre dos aguas: demasiado ricos per acceder
al amparo de la vivienda social o para mantenerse
dentro del marco de cobertura, pero no lo suficien-
temente ricos como para acceder al sector privado.
Mas preocupante es el hecho de que haya emergido
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Un gran numero de arrendatarios se han encontrado, de un dfa para otro, navegando entre dos aguas: demasiado ricos para acceder al amparo de la vivienda
social o para mantenerse dentro del marco de cobertura, pero no lo suficientemente ricos como para acceder al sector privado.

se abandona la burocracia del mercado, totalmente
desproporcionada dado el criterio de afectacion de
los intercambios intracomunitarios de un servicio
publico local que se encuentra profundamente an-
clado en los territorios.

El futuro de la vivienda social: ala espera
del juez

Después de afios de procedimientos, la Corte Gene-
ral de la UE pronto tendrd potestad en materia de la
reciente pero ya establecida practica, por parte de
la Comision Europea, del error manifiesto en relacion
con la clasificacion de los servicios sociales de interés

general (los SIEG). Eso que hoy en dia ya se conoce
como el “caso holandés” enfrent6 a la Comisién Eu-
ropea con el Gobierno de los Paises Bajos en relacion
con la definicién y el alcance del concepto de vivien-
da social dentro del mercado nacional de la vivienda.

El requisito de la Comisién para que las autorida-
des competentes establecieran un techo de ingresos
que permitiera determinar el acceso a la vivienda so-
cial y la dificil negociacién de esta cantidad llevada
a cabo por el gabinete Kroes y el Gobierno (ingresos
anuales de 30.000 €) llevaron al entonces primer mi-
nistro a trazar una linea roja en el mismo significado
del Tratado de Lisboa.
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De esta lucha emergi6é un nuevo protocolo espe-
cifico para los SIEG, el cual establece la jurisdiccién
plena de los Estados miembros para definirlos y or-
ganizarlos, ademads de establecer el principio de ac-
cesibilidad universal y el cubrimiento de las necesi-
dades de los usuarios nacionales. Asf mismo, costard
mucho mds que eso conseguir que las autoridades
competentes europeas procedan a llevar todo esto a
la préctica en esta drea.

Aprovechando este incumplimiento, los operadores
privados presentaron numerosos litigios en Suecia,
Luxemburgo, Bélgica y, mds recientemente, en Fran-
cia. En Suecia, el Gobierno, incluso decidié no entrar
en ninguna batalla con la Comisién, escogiendo en su
lugar eliminar la vivienda social de la competencia de
los SIEG a fin de evitarse tener que establecer techos
de ingresos. Esta decisién complaci6 a los operadores
privados, los cuales pasaron a duplicarse en niimero
dentro de los otros Estados miembros.

La certeza legal anunciada a través del paquete
Monti en el 2005 dio paso a una ola de litigios sin pre-
cedentes en este sector. Casi 7,6 millones de familias
europeas viviendo en viviendas sociales se encuen-
tran posiblemente afectadas por estos casos y se en-
frentan al riesgo de verse atrapadas precisamente en
medio, como ya pasa en los Paises Bajos: o son dema-
siado ricas para obtener acceso a la vivienda social, o
para mantenerla, o son demasiado pobres para po-
der permitirse adquirir un inmueble en propiedad en
el mercado privado. Las corporaciones de vivienda
holandesas, amparadas por sus homélogas francesas
y por Housing Europe, la federacion de vivienda so-
cial europea, apelaron a la decisién de la Comision.

Araiz dela sentencia dictada por el Tribunal de Jus-
ticia el 27 de febrero del 2014 en el caso C-132/12 P,
que anula la decisiéon tomada por la Corte General el
16 de diciembre del 2011 en el caso T-202/10 (Stich-
ting Woolinie y otros c. la Comisién Europea), el ulti-
mo caso ha sido devuelto a la Corte General para que
se pronuncie nuevamente sobre €.

La cuestion que se deriva es si los Estados miem-

DOOOOOOOOOOOOOOOODD
Ahorale toca alos Es-
tados intervenir ante
el Tribunal General,
aseverando de mane-
1a clara y expresa su
competencia exclu-
siva para determinar
el alcance de los
servicios sociales
piiblicos y, mas espe-
cificamente, estable-
cer las condiciones
parala asignacién

de vivienda social en
términos de las nece-
sidades del territorio
nacional y sus prefe-
rencias colectivas y

sociales.
DODDDDODODOOOOOOO>D

bros pueden presentar una solicitud para intervenir
en los litigios en el caso que se ha vuelto a dirigir a la
Corte General (caso T-202/10 RENV), y de esta mane-
ra reiterar frente al Tribunal de la UE su jurisdiccién
plena para definir los SIEG, incluidos los servicios so-
ciales de interés general.

«{Error manifiesto de apreciacion del error mani-
fiesto!» La pelota estd ahora en el campo de los Esta-
dos miembros.

El andlisis de las sentencias del Tribunal de Justicia
y del Tribunal General confirma la capacidad de los
Estados miembros para intervenir en el caso sin tener
que demostrar ningun interés legal en ejercitar la ac-
cién, a diferencia de otras partes implicadas.

La decision del Tribunal de Justicia de volver a en-
viar el caso al Tribunal General es una sefial clara por
parte de los jueces de que los méritos del caso no
pueden quedar sin resolverse. Las corporaciones de
vivienda social llevaron a cabo el trabajo de los Esta-
dos miembros al apelar la decision de la Comisién y
en la préctica de la toma de decisiones frente al Tribu-
nal de Justicia. Ahora le toca a los Estados intervenir
ante el Tribunal General, aseverando de manera clara
y expresa su competencia exclusiva para determinar
el alcance de los servicios sociales publicos y, mds
especificamente, establecer las condiciones para la
asignacion de vivienda social en términos de las ne-
cesidades del territorio nacional y sus preferencias
colectivas y sociales.

Tras esta concepcion residual de los servicios so-
ciales descrita por la Comision en su decision sobre
el caso de los Paises Bajos radican los retos sociales,
como la diversidad social y la diversidad urbana,
sobre los que ninguna autoridad competente tiene
competencia. Este nivel de participacion de los Esta-
dos miembros en los procesos del Tribunal General
har4 llegar una sefial clara a la ciudadania respecto
a su determinacién de reconducir este despropdsito
bajo control politico y poner fin a este error manifies-
to de apreciacion del error manifiesto.
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dientes en Inclusién Social advirtié de que «la

vivienda y cualquier servicio relacionado con
ella emergen como un drea que se ha visto particular-
mente afectada de manera adversa por la crisis eco-
némica y financiera». Los datos que proporciona el
Eurostat respecto a los gastos que los Gobiernos han
tenido en «vivienda e infraestructuras para las comu-
nidades» confirman que, de media, la ayuda publica
alavivienda dentro de la UE de los 27 ha disminuido,
del 1,1 % del PIB en el 2003 al 0,8 % en el 2012.

Asi mismo, tanto el hecho de que la formacién de
la burbuja inmobiliaria haya demostrado ser un fe-
némeno peligroso para la estabilidad general de la
economia como el hecho de que el impacto social y
econdmico de la crisis haga mds dificil para una gran
parte de la poblacién obtener acceso a una vivienda
de buena calidad y asequible, parecen, ambos, ser los
elementos que han propiciado que el tema de la vi-
vienda haya quedado atrds en la agenda politica, tan-
to a nivel europeo como en el caso de muchos de los
Estados miembros.

Tras haber observado la evolucion mds recien-
te que se ha dado en los paises de la UE durante el
transcurso de los ultimos tres o cuatro afos, hemos
identificado algunos problemas de politicas que son
clave y que al menos dos paises tienen en comun.

E nel2011, la Red de la UE de Expertos Indepen-

El problema del sobreendeudamiento
Algunos Estados miembros se han visto confron-

HOUSING
EUROPE
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Las politicas sobre la vivienda
en la UE: los ultimos avances

tados al gran problema que se ha derivado del
impago de las hipotecas, que, por una parte, ha
afectado a familias sobreendeudadas que se arriesga-
ban a perder la casa o que, sencillamente, no po-
dian hacer frente al pago de su deuda y que, por
otra parte, tiene la capacidad de convulsionar la
estabilidad del sistema bancario. Esto ha llevado
alanecesidad de adoptar diferentes medidas: por
ejemplo, Italia y Espaia han configurado progra-
mas con el objetivo de ofrecer apoyo a las fami-
lias mds vulnerables ante los impagos a través de
un fondo de solidaridad, mientras que Hungria e
Irlanda han disefiado unos programas llamados
«hipotecas para el arrendamiento». También se
emitieron, temporalmente, moratorias a los em-
bargos, ademads de procurar proteccién juridica
paralas familias endeudadas y en riesgo de perder
la residencia principal (Irlanda, Portugal, Greciay,
mads tarde, Espafia). Los Paises Bajos y Dinamarca
fomentaron la renegociacion de la deuda de las
hipotecas.

El problema de unsistema impositivo que
premia la adquisicion de la propiedad

Al mismo tiempo, muchos paises tomaron la de-
cisién de modificar las subvenciones fiscales que
incentivaban el alto endeudamiento hipotecarioy
que, durante décadas, habian favorecido un cre-
cimiento sostenido del acceso a la propiedad, asi
como el aumento en los precios de los bienes in-
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En Bélgica, Espafia e Italia esta en curso un proceso continuado para reestructurar el sector de la vivienda social en general.

ademéds de una reforma minuciosa en la oferta y la ad-
ministracién de la vivienda social. Todos estos nuevos
programas llegan dos afios después de los recortes ra-
dicales que se han aplicado en la financiacion ptblica
del sector. Luxemburgo ha introducido medidas fi-
nancieras para fomentar la construccion de vivienda
asequible y también ha empezado a ofrecer apoyo
para facilitar el acceso a nueva vivienda de arrenda-
miento a través de las obligaciones de planificacion.
Mientras tanto, las medidas adoptadas en los Paises
Bajos, como el establecimiento de un nuevo techo de
los ingresos para la vivienda social y la introduccién
deunnuevo gravamen alas corporaciones inmobilia-
rias, ha conducido a una disminucién en la construc-
cién de nuevas viviendas sociales. En Inglaterra, el
abastecimiento general de vivienda asequible, entre
el que se incluye el arrendamiento social, el arrenda-
miento asequible, el arrendamiento intermediario y
la propiedad de bienes inmuebles asequibles, alcan-
70 su pico maximo con 60.480 unidades en el periodo

DODOOOODOOOOOOOOODD
En Bélgica, Espaiia e
Italia esta en curso
un proceso conti-
nuado para reestruc-
turar el sector de la
vivienda social en
general; en particu-
lar, através de las
fusiones de provee-
dores de vivienda

social.
DODODOODDOODOOOOOOD

2010-2011, pero ha ido disminuyendo después hasta
llegar a las 42.870 unidades en el periodo 2013-2014.
En Bélgica, Espafia e Italia estd en curso un proceso
continuado para reestructurar el sector de la vivienda
social en general; en particular, a través de las fusio-
nes de proveedores de vivienda social.

En Grecia, el tinico 6rgano que daba soporte ala vi-
vienda a través de asignacion de vivienda y garantias
en préstamos inmobiliarios, el OEK, fue abolido en
el 2012 como parte de las medidas de austeridad. En
este momento, no se aprecian amplios intentos por
restablecer ninguna forma de vivienda social.

La movilizacion del stock de vivienda
existente como propiedad privada para
destinarlo a un uso social

Por ejemplo, Belgica y Luxemburgo han estableci-
do agencias para arrendamientos de cardcter social
que actian como intermediarias entre propietarios
privados y familias con bajos ingresos. Mds reciente-
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mente ha habido intentos de implementar modelos
similares en Italia, Espafia y Hungrfa. Italia también
proporciona incentivos fiscales a los propietarios
que se avengan a pedir un precio moderado para el
arrendamiento, de acuerdo con el 6rgano municipal
pertinente, y ha aumentado recientemente los be-
neficios fiscales relacionados con el sector. Malta ha
presentado hace poco un programa para movilizar
casas sin ocupar de propiedad privada y destinarlas a
vivienda social, garantizando los beneficios del arren-
damiento a los ocupantes. Irlanda y Espafia han im-
plementado programas que permiten utilizar casas
vacias que ahora son propiedad de los bancos como
vivienda social. Y un programa similar se ha presenta-
do no hace mucho en Portugal.

También se estd aplicando un sistema impositivo
alas casas vacfas, en algunos casos dentro del dmbito
local (Bruselas, algunas municipalidades espafiolas)
y, en otros, dentro del &mbito nacional (Portugal).

Otro proyecto muy interesante consiste en ver
como en algunos paises estdn tratando de afrontar
el fendmeno de la especulacion sobre el precio de la
tierra: por ejemplo, a través de arrendarla en vez de
vender parcelas publicas, en Luxemburgo, o a través
de los Community Land Trusts (CLT), en Bélgica.

La introduccion o el aumento de las
asignaciones de vivienda

Lituania ha introducido ultimamente las asigna-
ciones arrendatarias, y Letonia y Bulgaria han au-
mentado la cantidad de beneficios en temas de vi-
vienda, a pesar de que todavia son muy limitados.
Luxemburgo ha introducido las ayudas al alquiler,
las cuales, en el 2011, constituyeron la categoria
de ayudas maés grande conferida por las oficinas de
atencion social locales. Mds recientemente, el Par-
lamento griego ha adoptado un proyecto de ley so-
bre la «crisis humanitaria», que incluye la introduc-
cion temporal de asignaciones para la vivienda, asi
como una cuota minima de electricidad gratuita
para las familias mds empobrecidas.

DOOOOOOOOOOOOOOOODD
En algunos paises
estan tratando de
afrontar el fenéme-
no de la especulacion
sobre el precio dela
tierra: por ejemplo, a
través de arrendarla
en vez de vender
parcelas piiblicas,

en Luxemburgo, 0 a
través de los Com-
munity Land Trusts
(CLT), en Bélgica.
DODOOOOOOOOOOOOOODD

Programas para facilitar el acceso ala
propiedad

Italia, Eslovaquia y Polonia han presentado pro-
gramas destinados a ayudar a la gente joven y a
las jévenes parejas a comprar su primera casa.
Rumania y Eslovenia también ofrecen garantias
estatales a los préstamos hipotecarios para los
compradores que adquieran una vivienda por
primera vez. Inglaterra continia dando apoyo a
su programa Ayuda a compratr, el cual proporcio-
na préstamos o garantias hipotecarias, y existen
programas similares también en Escocia, Gales
e Irlanda del Norte. En Inglaterra, se contempla
también la posibilidad de que los arrendatarios de
las asociacions de vivienda y ayuntamientos pue-
dan comprar una casa a través de los programas
Derecho a comprar/Derecho a adquirir, mientras
que Escocia ha rescindido su programa Derecho
a comprar, el cual, en Gales, se estd debatiendo.

Introduccion de una estrategia desti-
nada a las personas sin techo

A principios del 2014, el Parlamento Europeo
adopté una resoluciéon que comprendia una es-
trategia para gestionar el tema de las personas sin
techo de la UE. El informe insta, entre otras medi-
das, alos Estados miembros a que «creen vivienda
social y asequible adaptada a las necesidades de
las personas mds vulnerables y evitar asi feno-
menos como la exclusion social o la existencia de
personas sin techo». Entre los Estados miembros
de la UE, la Reptblica Checa, Inglaterra, Irlanda,
Luxemburgo e Irlanda del Norte han presentado
recientemente nuevas estrategias para abordar
esta problemadtica de las personas sin techo.

* Este texto es un capitulo que estd incluido en el informe «El
estado de la vivienda en la UE en el 2015» elaborado por el
Observatorio Europeo de la Vivienda. Podéis obtener acce-
so al informe completo en linea en www.housingeurope.eu/
resource-468/the-state-of-housing-in-the-eu-2015
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6.1. Presentacion del estudio

Este articulo es un extracto de la investigacion reali-
zada por encargo del PMHB con el objeto de recoger
referentes sobre los modelos de politicas de vivienda
y sistemas de provision de la vivienda social en otras
ciudades de Europa y del mundo. Para abordar el
proximo Plan de vivienda de Barcelona, se plantea la
oportunidad de analizar instrumentos, estrategias y
lineas de actuacion que se ponen en practica en otros
paises para resolver problemdticas como el acceso a
la vivienda o la gestién del parque publico de vivien-
da social. El motivo esencial es conocer mejor como
se han conformado estas politicas y tratar de encon-
trar los elementos extrapolables al contexto de la ciu-
dad de Barcelona.

En el contexto europeo se diferencian cuatro mo-
delos de estado de bienestar con una clara incidencia
en la estructura, forma de acceso y régimen de tenen-
cia que conforman el mercado de la vivienda: el mo-
delo socialdemdcrata, basado en el principio de uni-
versalidad, es un referente de los paises con un mayor
nivel de vivienda social de alquiler; el modelo corpo-
rativista desarrolla el principio de subsidiariedad, que
fomenta la competencia entre el alquiler en general,
si bien el alquiler privado supera al social; el modelo
liberal, basado en una proteccién social restrictiva,
propicia el estatus de propietario/ocupante, a pesar
de que el alquiler social tiene una presencia significa-
tiva; y por ultimo, el modelo mediterrdneo despliega
una proteccion social minima en vivienda, fomenta
el estado de propietario/ocupante y deja el alquiler
en retroceso y el alquiler social sin significacion.

IIIIIIIIIIIIIIIIINNNINNININD
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Modelos de politica de vivienda
municipal en Europa y Ameérica

El trabajo se ha basado en el estudio de casos a
partir del andlisis documental, obteniendo informa-
cién procedente de la revision de diferentes fuentes
bibliograficas, documentales y estadisticas de di-
ferentes ciudades de Europa y América. El estudio
aborda las ciudades de Amsterdam, Paris y Berlin,
cuyo sistema es corporativista, y Londres, Nueva
York y Bogot4, las tres con sistemas liberales. Estos
modelos de bienestar estarfan en contraposicion al
modelo mediterrdneo en el que se inscribe la ciu-
dad de Barcelona. La muestra seleccionada para
desarrollar los casos de estudio es intencionada en
funcién de los intereses temdticos y las preguntas
de investigacién y atendiendo a la diversidad de
contextos tanto en materia de politicas de vivienda
como en aspectos socioeconémicos y urbanos.

Abordar esta reflexién resulta muy pertinente en
unos momentos en los que parece que las lineas po-
liticas y actuaciones en materia de vivienda no son
capaces de resolver todas las necesidades de la pobla-
ciény es necesario plantear un cambio de estrategia.
La tradicion de las politicas de vivienda de Espafia,
con mds de un siglo de existencia, se mantiene en
las figuras, medidas y formas de intervencién conti-
nuistas y marcadas por un impulso a la tenencia en
propiedad y un desarrollo indiscriminado de la edi-
ficacién. Ha dejado el legado de uno de los parques
mads grandes en relacion al nimero de hogares y de
personas de Europa, pero con una falta estructural de
vivienda para los sectores sociales mds vulnerables.

En el &mbito europeo, el concepto de vivienda so-
cial/asequible identifica a las viviendas con precios



soffonbe ap saunuIod sewr uos anb sojuawae SO M3
-unsIp A pepnio eped ud 0ged & SEPeAJ[[ SOUOIIBNOR
Se[ ap doued[e [3 19A Arurad anbiod ayuesareiur B3NS
-9y "SOpeIID SaJue Safo SO 9p Oumn BPEd ‘BINIIUIS BIdU
-BUWI 9P ‘Ue[[RIAP 9 anb e[ UL ‘g [q®) B[ US Ope3a[dsap
B 9S ‘SOUOIOBNIOE SAIUSMSIISUOD SB[ U0D ‘BPUSIAIA
9p eonjjod ap sopowr sof 9p eperedwIod BINIOJ] BT

epereduiod BIN}d371 29

‘SOpEpNUD SENO A BPUSIAIA
9p SOUOIJBIJOSE SB| OWI0D S9JUade 9p epeurpioqns
uoreN)oL B A 0sed eped ud erreysandnsaid ejuiouo)
-ne e[ A Se10U2)adUI0d SB[ U0D OpISNJk I [eI0] OUIAIq
-09) [9p uoIdENIOE Sp peproeded e[ ‘OWNN 10 e

‘opedyIpa anbired [op
uomoeIqeya: e| exed uslq 0 saI9[Mbye ap ugUaAqNS
0 053908 [e sepnAe ap odn [@ ‘epudIAIA 9p uordnpoid
e[ ered epuaiAlA ap safedorunuu seurei3old sof uejop
as anb se uod uoneLURUY I SeyuaNg Sef ‘sted epeI
U9 BPUSIAIA B BUNSAP 9s anb eorqnd uorsioAur €7 e

'sapepIpiqruodsip
sns ap onuap a1duIals ‘pepnid e[ BIIsadau anb «[er
-0S BPUSIAIA» 9D OIJIAISS [@ 190910 9p peproeded ns
reziundo ered sorrensn sof 9p oyudrIM3as [@ A osn
[op [0NU0D [9 ‘BPUSIAIA 3P UOIIRIIpN(pE B[ Ud UBN)OR
UQIqUIE], "O[OPUBAOUSI A O[OPUQIUSIUBWI ‘BPUSIAIA
ap anbired [op uonsa3 e[ ap uednoo as 9094 seyonUI
SIpEPNUA SEISH SO0 dNUd ‘SepnAe ap uorelded o
senuered ap opuoj owod ‘erdoid ugoeURUY ap pep
-1oeded A uoripen ns 1od uoeOYIUSIS NS OWOD JSB
‘ugroenoe 9p uswnjoa o A eanerado pepoeded e
“010N[ 9P OWIUE UTS OPNUSUI B ‘BPUSIAIA 9 SeaneIado
-02 A SopBpPaII0s ‘SAUOIIBIIOSE UBTIUSNIUD 9 anb sef
91UD ‘SeI0paA0Id SOPEPHUS SIJUSISJIP SB] OpULdyD
-USpI ‘BPUSIAIA 9P OJUSUIIIRISER 3P BUISISIS [ e
"EPENOJPE BINIIIGOD B] UOD SIUOLD
-BNjoe SB[ JRZIWEUIP A SOPBPISIIAU SB[ TRUOISUIUITD
9p uejen anb sojusuMNSU] ‘pePNIO BPED 3P SBIIAIP
SIPEPISAdaU SB[ B SOPBNIUIA A 01100 seul sopoltad
U9 BPUSIAIA 9P Sa[e0] saue[d sof £ ‘sepuade se[ ouI0d

{LLLLLLLLLLLLKLKLKKLKK
"wrepia)swy

ud o/ 8 [@ L){10%
BASNN UD %, 2§

[0 “UI19g Ud % 0E

I “S2IPUOT U 0, £2 |9
‘sired U o, LT [3:3nb
-1ed [9p [e101 |3 31q0S
dquerrodurt osad un
QUM -UQIIINPII AP
os3201d ua- [eros
I3pmbje ap anbied [3
CLLLLLLLLLLLLKLKLKKKK

‘ozeld o31e[ e e139)eNS9 B[ UBWIPP aNb epuUdIAIA UD

uoenoe A ugnedyue(d o9p SOJUSWNNSUL SOT o
:1300U0D

B OpBJUSLIO UeY 39S OIpN3sa ap safo soredourid so
‘pepardoid us epusIAIA
90210 0[0s ‘a1red ns 10d ‘p1o3og ‘WLpIAISWY UD % §F
[© AMI0K BASNN] UD 9%, 2F [@ ‘UIIdY U % OF [@ ‘S2IPUOT
U9 % €2 [0 ‘SIred U % /1 [0 :onbred [op [e10) [0 21q0S
auerroduur osad un auLy —UOIINPaAI AP 053201d Ud—
[eroos 1a[mbre ap anbied 17 sefemoe seonjjod se[ ua
BIOUSPIOUI UeI3 BUN 9USN anb 1010B] UN S9 UIIqUIE)
BPUSIAIA O seonI[od op eLIS)eW Ua PPN BPED 9UdN
anb 0J1I03SI OPLIINJAI [{ "0SEd BPED Ud IB])SaUal( ap
OpE}S3 9p O[opOW [0 U0 OPISNJE P UBLIBA SIIOPd
-an01d so[ A erouaua) ap uawI3al [q “(searqnd sejuar
/s01321d 9p UQIDBULIOJUT 9P SASB( AP SIARI) B) 01IIIP
-ur o (sorda1d ap uoEIII] OUI0J) 0J0AIP [OLUOD P
SEJA SB1I9IO B SEPAWIOS 91qI] OpedIaW [op ofeqap 1od

"(GHINd) BUO[21Rg Sp BPUSIAIA B[ 3p [BdDIUN]y 0JeUOIIRd '/T-GT ‘19pensiy
'I(] 3[[e B[ U [0S I3[Mb[e 3p Og A 3Py Iadns ap 0YdaISp U SEPUSIAIA 02T 9P UQDOWOoI]

LRk 2 K¢



DIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIINIIIIIIIIIIIIIIGGY BB YD

que resultan mads singulares. Se perfilan ciertos ele-
mentos relevantes que refuerzan las competencias
y la capacidad operativa de los Gobiernos locales.
Antes de hacer referencia a ellos, es necesario hacer
algunas apreciaciones para poner en contexto ciertas
situaciones de partida.

La primera de ellas, manifestar que la actuacion en
vivienda trasciende el dmbito politico, econémico,
legislativo y competencial de los Gobiernos locales
en general. En el caso espafol, las dindmicas activas
de produccidn, venta y beneficio rapido han alenta-
do las expectativas de inversion y el encarecimiento
de las viviendas, y, en consecuencia, han provocado
las mayores dificultades de acceso.

Revertir esta situacion exige un cambio cultural de
la sociedad entera y de las estructuras econdmicas
que desde la «época del desarrollismo» han utilizado
la construccion residencial como motor econémico.
Un cambio que haga posible reservar un espacio en
favor del concepto de vivienda como bien de primera
necesidad, de uso duradero, de largo recorrido aso-
ciado a su vida util y a su funcién social de cobijo,
arraigo y desempeinio de las necesidades humanas.
Avanzar en esta linea no depende tinicamente de las
iniciativas y politicas municipales en temas de vivien-
da, sino del auspicio de un compromiso social y de la
voluntad técita y coordinada de las distintas autori-
dades publicas en el desarrollo de medidas a distintas
escalas de alcance econémico-financiero, urbanisti-
coyfiscal.

Una segunda cuestién consiste en explicar que
las ciudades estudiadas son representativas de so-
ciedades con un nivel socioeconémico muy distinto
(ver tabla 1), especialmente si se atiende al coste de
la vida, lo que significa que deberd contemplarse de
alglin modo la diferenciacién en términos salariales
que se puede apreciar entre los diferentes paises. Asi,
por ejemplo, si comparamos los niveles salariales, to-
mando como base el salario minimo, a partir de las
unidades de equivalencia propuestas por el Banco

Mundial, se muestra cémo el nivel de salario mini-
mo espaiol solo estd por encima del de Colombia
(0,51 ddlares) y muy por debajo de los de paises
como Alemania (2,01), los Paises Bajos (1,86), Francia
(1,80), el Reino Unido (1,68) o Estados Unidos (1,24).

Salario minimo Salario minimo Tasade equivalencia

mensual comparable salarial

1.445€ 23.835 USD 2,01USD

589.500 6.109 USD 0,51USD

Estados Unidos 1.232USD 14.784 USD 1,24 USD
1.430€ 21.447 USD 1,80USD

1.485€ 22.268 USD 1,87 USD

1105€ 19.961 USD 1,68USD

649 € 11.887 USD 1,00USD

Una tercera cuestion hace referencia al concepto
que se apunta en la introduccién y a la significacién
de la vivienda social. Los modelos europeos presen-
tan un parque de vivienda en regimenes de tenencia
que mantienen la naturaleza de vivienda social per-
durable y logran desmercantilizar una parte del par-
que residencial para atender las necesidades habi-
tacionales de la poblacién. Esta situacién se alcanza
por una actuacién de larga tradicién, que consiste en
la creacion de organizaciones como las asociaciones
de vivienda (Amsterdam, Berlin, Londres) o socieda-
des equivalentes (ver tabla 2: Paris, Nueva York).

Las asociaciones de vivienda desempefian la fun-
cién principal de la provisién de vivienda social para
los diferentes estratos de la sociedad que la necesiten
y actdan en la promocion y gestion de las viviendas
sociales. Su objetivo es hacerlo con criterios alejados
del beneficio propio y fomentar la cohesion social y la
insercion laboral y social de los vecinos.



UOIOBN[RAD 9P SBUISIS SO[ O ‘(JYI0) SILTed ap seiuay
9p 0110JBAISq() [0 UBLISS BIOUSISJAI 9P OIIX9 P SeId
-uaradxa seT 'opeard £ 0orjqnd opeazour ap sejudl
se[ ap 0 so1a1d SO[ 3p 01I2IIPUI O 0P [0NUOI
ap sela 10019[0 uepand anb sapepnuoe 1e3ardsa( e
‘(¢ opeyrede 19 ua eorjdxe
ag) eoriqnd eoueq e[ Te19dndaI B SO[OPURUNSIP ‘S9I
-UBIJ 0SED [9 U OW0D ‘O "0Sh 9P 0YIAIP Ud O Is[mb
-[e ua a[qmbase epusIAIA 9p UOIOB3ID Jp seureidord
so[ Tepueury uepand anb BPUSIAIA-OLIOUE 9P SBUWd)
-sts 1arowro1d ap sapepiqqisod se[ TepIoqy “BPUSIAIA
U9 UOIBMOE B B seorqnd SOUOTSIOAUT SB[ op Sa[edsy
SOUI0)a1 SO[ 9)Ted BUN OPUBUNSAP ‘PEPITEISH B]ap S9A
-en e 1eajueld BLIOQap 9s SOPUO] ap uoeIded ap ela
BI)( 'SOdNS[UBQIN O[[01TeSaP 9 A oyuarureaue]d (o 10d
sepeald sejreasnid se[ uerodnoai as anb o] uod ‘Teros
BPUDIAIA B OPRUNSIP O[ANS 3P UOISII 0 UOIOUIO B
ered aABD S9 BONSIURAIMN UONSIS 9P SOJUIWMNSUT SO
ap uoroedrde e[ US BPIPIOSP UOIOE UN anb opee)
-Su0d BY 9§ "0}oeNaI A 0a)ue) 10d uoISMbpe ap ser
-n3y us asopueseq ‘039[0sqo anbred ap uoreIadnoal
B[ USI( O ‘SOPIAISS USI( SOUBGIN SONUID U OpedIqn
uaIq A pepNUED Ud 9)USIOgNS 0[ans ap uolsioid e[ ua
owIsfureurp roAew un 1mn3asuod eras osed rournd 19
-9[qmbase 1a[mbiye ap epusiAlA e1ed sopuoj ap U0
-eyded op ‘UORIIURUL 3P SBJA SBAINU TRIOUI]O0J e
“esa1dwo010TW B[ B A Sa10papuaidwia
e ofode £ ‘sauang( ered sopepianoe ‘peprmn3as e[ op
uonsad ‘[eIoqe[ UQIDIdSUI AP Sae1d0s sewrerdord sos
-IOATP SOPIJRIOABJSAp SolITeq Ud uesmdun ‘seurape
‘seungd[y °sa10}oBJ SONO 9nUd ‘(sourmbur) sourdea
SO[ 9P [BIOUIPISAI UOIIIBSTIES S [SATU [ OPUSIPUSIL
OIDIAISS [op PEPI[ED B[ A ‘BpEI[Iqeyal O BASNU €3S BA
‘[B100S BPUAIAIA US 00JS [9P OJUSWINE [ ‘SOPIpPUSIE
sare3oy ap olowmu [e o[3a1re uod opeuaduwasap
OIDIATOS [P PEpIeD B[ A pepnued e[ 21qOS [0NU0D
UN B SEPNOWIOS ‘SO[OUd] 9P UOISIdAUTIAI A 0)sed
‘pepIANIOR NS 9P SBIUSND IIpuaI & Sejalns A sopeyrug
sopgauaq uod ‘sepeartd seunde Jifoud uou ‘o1ony ap
OWIUE UIS SOPBPAII0S 9P eI} 35 [eI00S BPUSIAIA B 3P

{LLLLLLLLLLLLKLKLKKLKK
*SI[eII0S

SEPUSIAIA SB] 3P
uonsas ef A uonouw
-01d e[ ua uenjae
K'uejisadau e anb
PepaIII0S B[ 3P SO}
-BI)S3 SIJUII}IP SO]
eled [e1)0s epuaInin
ap ugisinoid e[ ap
rednurid uoruny

B] Ud213[3 epUIIAIN
9P SIUOIIBIIOSE SeT]
{LLLLLLLLLLLLKLKKKKK

uonsagd e[ A uoNIAG e[ U3 UQEBMOIE 9p pepeded
uauan anb sajuaA[os A sempew sauoeZIUB3IO UBn)
-sonw operpnysa uey as anb o01xg ap sojdwsfe sog
“[EIO0S BPUSIAIA B[ 9P PEPI[Ed B A 5003S [9P OJUSIWID
-910 o Ise remuupsa ered ‘epearnd-oonqnd uoroerad
-000 ®[ ap A ajqmbase epudIAIA 3p sa1opaanoid sof
9P UOIDBILISIIAIP P SOWSIUBIdW Teyuawa[du] e
:S9[eI0[ SOUISIOL)
so[ ap eaperado peproeded e[ A serouajoduiod se[ Ua
BIOUAA[OS B[ TeZI10J1 BIed opIiAles uey anb sojoadse
OUI0) ‘BPUAIAIA 9P BIISTEUI US UOIDENII. B US BIOfoWI
eUN Tezneoua ered samn 19s uapand anb sel ourod
Ieraprisuod anb ernqey oanb sojund so[ mbe ueoe)
-S9p 9S ‘OUIOIUD OINSINU P SIUOIDIBIIWI] SB[ SBISIA
"saJuelIqey sNs A SOLLIeq SO[ 9p [eu
-o10B)IqRY BIOfoW B[ A BUBGIN UONSI3 B[ B SOPBIUALIO
O1uaTIIM3as A [0NUO0D 3P SOUWISIUBIAUI SO ‘SOIIIAIIS
SO[ U9 UOIOBAOUUL B[ ‘UOIORIDURUL 9P SOIPAUW SO[ ‘Sou
-010BZIUEB3IO0 SNS 9p Z3)SNqoI B[ ‘BpuaIAlA ap anbied
[op uonsad e[ € 2191a1 s anb O] Ud BARINNSUT JJUIW
-[eroadsa sa soperpmsa sasred sof ap erousLadxa e

"GHINd '£G ‘IN1eiST eprusAR B 3P aPLI1SdNS Sp OUJaISp US SRPUSIALA SB[ B BYSIA

L LK B (KK



DIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIGYY 35 )

de las rentas que han desarrollado las propias asocia-
ciones de viviendas en Amsterdam. Ambas realizan
un seguimiento y un andlisis de precios consultable
y publico. El primero consiste en una publicacion
anual que recoge una evaluacion de precios de al-
quiler privado contratado segin la ubicacién, la
superficie, la edad de la edificacién y la antigtiedad
de contrato, entre otros. Una publicacion accesible al
publico general que permite tener precios referenci-
ales del mercado privado e influir indirectamente en
los mismos. En el caso de Amsterdam se trata de un
sistema de evaluacién mds complejo y abierto al ciu-
dadano, que calcula en cada caso el valor de la renta
admisible aplicable a cada vivienda, atendiendo a los
pardmetros de superficie, ubicacién y demds, simu-
lando una tasacion real del bien. Cabe destacar que
algunas experiencias en la publicacion de precios en
Espaiia se han encaminado mads a dar una estadistica
general de tendencia de mercado que una real esti-
macién de valores por tipos de productos, con capa-
cidad de incidir en el mercado.

e Mejorar los canales de informacion y reforzar
los sistemas de seguimiento y evolucién del parque
resulta prioritario para mantener el parque en bue-
nas condiciones de uso. En las experiencias estudia-
das se aprecia cémo las organizaciones de vivienda
han desarrollado mecanismos muy precisos para
conocer el estado del parque edificado y la calidad y
bienestar de los inquilinos alojados. En nuestro caso,
una parte de las viviendas podria ser evaluada direc-
tamente desde el Patronato Municipal de la Vivienda
de Barcelona, si bien deberfa abordarse también el
conjunto de viviendas individuales en propiedad. En
ese caso, la evaluacién y el seguimiento de una parte
importante del parque de viviendas se deberia articu-
lar a través de las comunidades de propietarios y de
los actuales sistemas de control de la Administracién.
Es una labor que se podria realizar engranando bien
la comunicacién entre los datos que manejan las di-
ferentes Administraciones, como la Generalitat y el

DODOOOOOOOOOOOOOODD

Los modelos de
politica de vivienda
municipal muestran
que existe una alta
autonomia en la de-
finicion de los planes

locales de vivienda.
DODDODODOODOOOOOODD

Ayuntamiento. Para ello se deberian revisar los proce-
sos y potenciar el control técnico de las actuaciones
que aportan informacion (ITE, Células de habitabili-
dad) sobre el estado del parque (privado y publico),
y reforzar la actuacion del Consorcio de la Vivienda
de Barcelona, abriendo vias de interrelacién y coor-
dinacion técnica entre las unidades de informacién
de las oficinas de vivienda municipales, la Agencia de
Vivienda, el Observatorio de la Vivienda, Transmisio-
nes patrimoniales, Plusvalias municipales, y también
otras entidades relevantes en este campo, como el
Catastro IBL.

¢ Incrementar la participacion ciudadana en el
disefio de estrategias locales de vivienda para que se
ajusten mads a las necesidades reales de la poblacién
e incluir a personas de la comunidad en la asignacién
de vivienda publica.

En definitiva, se han destacado algunos puntos que
se retoman y ejemplifican en el apartado siguiente
como lecciones aprendidas de los casos de estudio
que podrian ser efectivas y orientar el nuevo Plan de
Vivienda de Barcelona.

A continuacion, la tabla comparativa destaca los
principales hitos en vivienda social de las ciudades
estudiadas. Los modelos de politica de vivienda mu-
nicipal muestran que existe una alta autonomia en la
definicion de los planes locales de vivienda. Sin em-
bargo, en unas ciudades se aprecia una mayor capa-
cidad de decision, regulacién y actuacion, asi como
de supervision de las entidades proveedoras de vi-
vienda, como en los casos de Berlin y Amsterdam,
incluso con un control de rentas. Mientras que en
otros casos, la actuacién y financiacion estdn sujetas
a un sistema mads arraigado al Gobierno central (en
Paris) o metropolitano (Greater London Authority).
Un caso aparte es el de Nueva York, con la Autoridad
de laVivienda de la Ciudad de Nueva York (NYCHA),
que concentra competencias en vivienda y fondos
federales. Por tltimo, Bogota apuesta por una accion
decidida en paralelo al Gobierno central.
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Ayudas a la rehabilitacién ¢ Subvencién para rehabilitacién del parque de alquiler (20-25 % del coste).
e Ayudas para adaptacion de viviendas para mayores o discapacitados.
¢ Ayudas para la renovacién energética y otras.

Actuacion del Gobierno local

e Tiene amplias competencias en vivienda. Redacta el Plan de Vivienda coordinado con el Gobierno central. Control y evaluacién.
¢ Controla las Oficinas Publicas de Vivienda (OPH).

e Gestiona las cesiones y provee suelo para vivienda social.

e Supervisa a los organismos de vivienda.

e Gestiona y asigna ayudas publicas para la construccién y adquisicién de vivienda.

Evaltia anualmente el precio maximo de renta social establecido por el Gobierno central.

HLM produce y gestiona el 89 % del parque publico de toda Francia, el 50 % de Paris.

BOGOTA, COLOMBIA

Finalidad Proporcionar viviendas asequibles en propiedad. En proporcién a los ingresos familiares.
Entre 70 salarios VIP o 135 salarios VIS.

Tiempo en funcionamiento Existe tradicién de vivienda social en propiedad.

Porcentaje de vivienda social Alquiler libre 45% Propiedad mercado libre 55 %

Precio de alquiler (social y libre regulado) No existe, es totalmente libre.

Renta neta familiar Por familia de cuatro miembros 1.200 € (DANE).

Gasto en vivienda El 25 % de sus ingresos.

Aprovisionamiento de vivienda

e Empresa del Estado Metrovivienda.

e Existe un banco publico de suelo que se alimenta de las cesiones en los desarrollos inmobiliarios con la aplicacién de instrumentos urbanisticos.

¢ La actuacion en vivienda la realizan la Empresa de Renovacién Urbana (ERU) y Metrovivienda.

¢ La Secretaria Distrital del Habitat o de la Caja de Vivienda Popular para adquisicién o mejoramiento de vivienda.

e Existen fuentes de informacién estadistica (del Estado) que dan datos sobre la vivienda social, ademads de otras fuentes reconocidas
del gremio de constructores o de diferentes universidades. Hay un control en el precio de salida en la primera transaccién.
Programas de financiacion

Ayudas a la produccién Del Gobierno central o de autoridades locales.
Ayudas al acceso a la vivienda Del Gobierno central o de autoridades locales.
Ayudas a la rehabilitacién Del Gobierno central o de autoridades locales.

Actuacion del Gobierno local
El Gobierno municipal tiene amplias competencias en vivienda. Redacta el Plan de Vivienda coordinado con el Gobierno central.
Financia, define proyectos, promueve proyectos de vivienda, contrata construccién y supervisa su ejecucién.
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BERLIN, ALEMANIA

Objetivo Proporcionar viviendas a personas excluidas del mercado. Proveer de vivienda a un nivel de alquiler

estable, mediante la compra o promocién de viviendas en los barrios consolidados
Tiempo en funcionamiento Tradicién de vivienda social desde 1919.
Inversiéon publica Se destina mds del 2 % del PIB.

Alquiler social 30 %
Porcentaje de vivienda social Alquiler libre 56 %

Propiedad libre mercado 14 %
Tipo de acceso Alquiler social o alquiler libre subvencionados.

Alquiler mes Precio por m2 mes Salario afio % gasto en vivienda

Familia 1 miembro 211 € 5,42 €/m? 14100 € 30 %
Familia 2 miembros 409 € 5,85 €/ m? 27.300 € 30 %
Familia 3 miembros 472 € 5,91 €/m?2 31.500 € 30 %
Familia 4 miembros 531 € 5,90 €/m?2 35.400 € 30 %

Aprovisionamiento de vivienda

e Asociaciones de vivienda.

e El plan de desarrollo urbano de vivienda cuantifica la produccién.

¢ Los nuevos desarrollos ceden suelo para vivienda social a la Administracién y esta lo ofrece (venta o cesién) a agentes de provisién
de vivienda social.

» Las sociedades de vivienda, cooperativas y sociedades municipales de vivienda son los principales agentes de provision de vivienda.

e Las sociedades de vivienda y cooperativas tienen un rol destacado (80 cooperativas con mds de 186.000 viviendas). Estas ejercen
la gestién eficiente del parque.

e El plan de vivienda ha promovido medidas de control y estabilizacién de las rentas de alquiler a largo plazo mediante alianzas entre
los proveedores de vivienda.

Programas de financiacion

Ayudas a la produccién Préstamos bonificados al edificar para alquiler y otras ayudas.
Ayudas al acceso a la vivienda Ayudas personalizadas al alquiler y subvenciones en el acceso social.
Ayudas a la rehabilitacién Existen ayudas a la mejora del parque, si bien el foco principal estd en la creacién de

vivienda renovada.

Actuacion del Gobierno local

e Tiene plena autonomia en el disefio del plan de vivienda local.

e Desarrolla suelo y urbaniza.

e Dispone de financiacién, realiza la gestién de las ayudas y supervisa los organismos de vivienda.
e Aplica las directrices del Lander en el control de alquileres.

e Evalua el cumplimiento del plan de vivienda.
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NUEVA YORK, EE. UU.

Finalidad

Proporcionar viviendas asequibles en proporcién a los ingresos familiares
(mdaximo del 30 % de larenta) en régimen de alquiler.

Tiempo en funcionamiento

Cre¢ vivienda publica entre 1935 y 1970. Hoy se ha mercantilizado.

Porcentaje de vivienda social

Alquiler social 41,85 %
Alquiler libre 26,29 %
Propiedad mercadolibre 31,86 %

Tipo de acceso

Alquiler social o alquiler libre subvencionados

Precio de alquiler (social y libre regulado)
Renta neta familiar
Gasto en vivienda

Renta mensual Ingresos anuales % renta
Franja de ingresos alquiler (fam. 4 personas) familiar
Ingresos extrem. bajos > 866 € >34.570 €
Ingresos muy bajos 866 €-1.442 € 34.572 €-57.663 € 30 %
Ingresos bajos 1.443€-2.307 € 57.665 €-92.261 € 30 %
Ingresos moderados 2.308 €-3.460 € 92.263 €-138.392 € 30 %
Ingresos medios 3.461€-4.757 € 138.393€-190.289 € 30 %

Aprovisionamiento de vivienda

¢ Autoridad de la Vivienda de la Ciudad de Nueva York (NYCHA).

¢ El plan de vivienda determina las necesidades de vivienda y fija planes y programas para su ejecucion.

e Una parte de suelo proviene de las cesiones en los desarrollos inmobiliarios que gestiona la Autoridad (NYCHA).

e Una gran agencia de promocién y administracion de vivienda. Preservacion de la Vivienda y el Desarrollo (HPD), asistida por otras
corporaciones publicas, actia en edificacién, rehabilitacion, renovacién urbana y recuperacion del parque.

¢ Existe una Junta de Directrices para alquileres que fija el aumento de alquileres estabilizados.

Programas de financiacién

Ayudas a la produccién

Existe una Agencia de Financiacién de la Vivienda (HFA). Emite bonos para financiar la
construccién y preservacion de viviendas asequibles y tramita préstamos a bajo interés.

Ayudas al acceso a la vivienda

Programas de subsidios al alquiler o a la compra de vivienda.

Ayudas a la rehabilitacién

Existe una Divisién de Vivienda y Renovacién Comunitaria, con un programa especifico
HOME orientado a la rehabilitacién.

Actuaciéon del Gobierno local

¢ La Autoridad de la Vivienda de la Ciudad de Nueva York (NYCHA) concentra competencias en vivienda y fondos federales. Tiene
plena capacidad de previsién y actuacién en vivienda y gestiona programas de vivienda de alquiler (la Seccién 8 y otros).

¢ Gestiona las cesiones de los desarrollos inmobiliarios.

¢ Se ocupa de preservar y modernizar la vivienda publica.

e Distribuye las ayudas al alquiler.

» Programas y Desarrollo de la Comunidad, educacién, empleo, formacién de adultos y creacién de negocios.

http://www.nychdc.com/HDC_%20A_%20Brief_History
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El caso de Amsterdam ilustra una buena préctica en la
creacion y solvencia de las asociaciones de vivienda,
que asumen plena responsabilidad en la provisién y
gestion de la vivienda social. Se trata de entidades sin
dnimo de lucro que asumieron la funcién delegada de
proveer de vivienda social al municipio y que han lo-
grado fortalecerse y renovarse con modernos sistemas
de gestion. Con el tiempo, se han desvinculado de la
dependencia de subvenciones del Estado, a través de
un proceso que empez6 en los afos noventa, cuando
se inici6 un retroceso progresivo del sistema de alqui-
ler publico coincidiendo con un cambio de gobierno.

En la actualidad, estas asociaciones tienen plena
autonomia financiera y se rigen por principios sin
fines de lucro, alejadas del beneficio propio de la or-
ganizacion. Tienen como objetivo central el bienestar
dela ciudadania y fomentar la cohesién social yla in-
sercion laboral y social de los vecinos. Sin embargo,
hoy estas organizaciones empiezan a competir con
organizaciones con fines de lucro y con ello comien-
za a peligrar o a desvirtuarse su funcion social.

La singularidad de Amsterdam radica en la provi-
sion de suelo por parte del municipio, que es propieta-
rio del 80 %°, y que requiere una gestién costosa en su
creacién y mantenimiento. Esto implica un vinculo
continuado entre usuarios de la edificacién yla admi-
nistracion a través del sistema de derecho de superfi-
cie de suelo que se establece en un canon a cincuenta
afos prorrogable.

Con este vinculo, la Administracion municipal ad-
quiere el control de la gestién del uso del parque edi-
ficado, ya que los ocupantes del edificio mantienen la
obligacién de un pago anual que revierten o transfie-
ren cuando abandonan el inmueble.

5. http://www.amsterdam.nl/gemeente/organisaties/organisaties/wzs/wo-
nen/woonbeleid-onderzoek/woonvisie-amsterdam/woonvisie-wonen/
http://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht-uitgifte/erfpacht/.
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La importante dindmica de las més de 425 asocia-
ciones de vivienda les otorga un peso destacado en su
campo, ya que manejan un parque de 191.300 vivien-
das. Con esa dimension, han tenido que aplicarse en
el ejercicio de sus responsabilidades a través de me-
canismos de gestién innovadores y eficientes.

Un ejemplo son las herramientas de gestion mediante
un sistema automatizado de registro y adjudicacién
de viviendas que asegura la mdxima objetividad en la
asignacion a las personas demandantes. También la
gestion de los contratos de alquiler y el seguimiento
continuado de importes pagados, impagados y pla-
70s, con lo que se consigue un seguimiento cotidiano
del parque. Su capacidad técnica permite tasar la vi-
vienda y proponer el valor de venta de las propieda-
des arrendadas a sus arrendatarios y a otra poblacién
demandante.

Su gestion se extiende a la realizacion de viviendas
asistenciales (Ley de Apoyo Social) para alojar a per-
sonas mayores y a poblacién con diversidad funcio-
nal. En esos casos se requiere de la cooperacién con
organizaciones civiles dedicadas al cuidado y aten-
cién de personas mayores o que requieran asistencia.
También gestiona y organiza a las personas cuidado-
ras y gestores de los vecindarios que se ocupan de ve-
lar por el espacio comtin vecinal, gestionar las quejas
recibidas mediante el Comité de Reclamaciones de la
Asociacién y responder ante la Comision de Alquiler
(Huurcommiissies) de la zona. Desempefian una ges-
tion eficiente para mantener las viviendas y su entor-
no en buen estadoy para ello utilizan empresas de ser-
vicios (de mantenimiento del edificio, del ascensor,
de lalimpieza y que incluyen pequeiias reparaciones
en el suministro eléctrico, el agua...) que realizan sus
trabajos a precios pactados. La calidad de vida en un
vecindario se considera esencial para prevenir la de-
lincuencia. Asi mismo, gestionan lalimpieza, ayudan a
organizar eventos y otras actividades y proporcionan
financiacién para dreas de juego y deportivas. La ca-
lidad de vida se fortalece ademds con la construccioén
de escuelas y centros comunitarios.
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es el impulso que se da a la renovacion de edifi-
caciones desocupadas, ya que esto puede hacer que
una infraestructura inactiva que muchas veces termi-
na causando problemas, incluso de seguridad, pueda
pasar a manos de asociaciones de vivienda o vecinos
para generar nuevas opciones de vivienda y reactivar
los barrios.

Este tipo de infraestructura puede ser ptblica o
privada. En el caso de ser ptblica, pasa directamen-
te a licitacion y pueden presentarse asociaciones de
vivienda o incluso familias organizadas para refor-
mar la edificacién con fines residenciales (generando
siempre una composicion social mixta). En caso de ser
privada, se acuerdan con la propiedad las mejorasy, en
caso de no poder asumirlas, el Ayuntamiento puede
servir de intermediario parala compra de los derechos
de uso del inmueble por medio del levantamiento del
alquiler del suelo y su devolucion si es el caso.

El caso de Amsterdam demuestra c6mo un sistema
con diferentes entidades de vivienda sin 4nimo de lu-
cro que gestionan el parque publico facilita la flexibili-
dad, lainnovacién yla diversidad de mecanismos para
promover el acceso a la vivienda de diferentes perso-
nasYyla gestion y mantenimiento del parque edificado.

Entre las buenas practicas destacables se ha conside-
rado interesante referirse a las estructuras participa-
tivas que permiten conectar a los vecinos/inquilinos
del barrio con las asociaciones gestoras y con las au-
toridades locales. En las ciudades como Amsterdam,
Paris y Londres, en las que cada asociacion de vivien-
da es responsable de gestionar su propio parque de
vivienda, suelen organizarse grupos con una cierta
infraestructura de comunicacion y reivindicacién de
las cuestiones vecinales.

En el caso especifico del Reino Unido, existe una
amplia diversidad de organismos con funciones rela-
cionadas con la gestién de la vivienda cuyo cometido

DOOOOOOOOOOOOOOOODD
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principal es la participacion ciudadana. Se trata de
grupos que surgen al amparo de las asociaciones
de vivienda y que se formalizan y actdan como au-
ténticos canales de comunicacién. Estos se ocupan
tanto de temas relativos a la organizacion de activi-
dades como de instruir a los vecinos en el manejo y
funcionamiento de los servicios de la vivienda.

En Londres, en particular, se encuentran algunos
referentes de estas organizaciones que propician otro
tipo de participacion ciudadana, complementaria a
la més institucionalizada de la consulta publica en
los procesos de redaccion de los planes de vivienda o
programas de regeneracion urbana. Estas organiza-
ciones cooperan con otras de mayor nivel organiza-
das en una cierta jerarquia orgdnica que las hace més
o menos dependientes del Gobierno local, por lo que
unas se sittian mds préximas y estdn mas controladas
por la Administracién, mientras que otras estdn com-
pletamente al servicio de los vecinos.

En general, son agrupaciones muy permeables
y préximas a los vecinos y su funcion es dar apoyo
logistico, juridico y documental en temas de ges-
tién y mantenimiento de la vivienda y los conjuntos
residenciales. También se encargan de alentar acti-
vidades de convivencia, atender y resolver algunas
necesidades sociales del barrio, intervenir en conflic-
tos y canalizar las demandas de los vecinos hacia las
entidades locales. Se componen de vecinos con una
estructura operativa a distintos niveles que vehiculan
la participacién del vecindario con 6rganos especi-
ficos. Han demostrado ser una buena via de apoyo a
los barrios desfavorecidos.

Ejemplos de ello son:

e Arm’'s Length Management Organisations
(ALMOs):

Las denominadas «organizaciones de gestion» (AL-
MOs) han propiciado un auténtico cambio de ges-
tién de la vivienda social publica. Fueron creadas en
€l 2002 por los Gobiernos municipales, como organi-
zaciones sin fines de lucro, para facilitar la gestion de



+/018s~dm 810 0)8smmmy/ /:dny g
*SUOTIRID0SSE JUIPISAI puR JURUI)//E/ /JUSUT
-9AJOAUT JUBUS) [IOUNO0D/ZTOT/0Ful/naoS yremymosmmm/ /:dny -2

‘[RUOIOB)IqRY OWI0D OUBGIN
0)UE) OUIOIUD NS IP OJUSTWIUSIUR [ U BPESIIUI
euepepn ugnedonred gie eun Ise opueIsudl ‘sou
-[imbur 1od 9yudwIELIRIUN[OA SOPBAID UQONSIZ NS Ud
sopezierdadsa SOWSIUe3I0 A BPUSIALA 9P S210padaoid
SOJUNSIp SO[ 9NUd pepifiqesuodsal B}so opuaAnqgrn
-SIp BPUSIAIA 9P UONST 9P SOUOIOMNSUT SB[ TBOGISIoA
-1p ope13o] ey 0d1jqnd ou1a1qo3 [9 ‘eIoUBW BISA 9(]
‘Ted0] owIdIqON) Te sourxoid s0d1d9) 0 safeuorsajord
seuosiad ap aseq euanbad eun uod £ soLreyunjoa ap
ofode [0 uod ‘ugnsadome 9p so [EIOUAZ OJUSUIRU
-opuny ng ‘uessnuwoid so)sa anb sauoedpUALI A
seura[qoId SO[ IOAJ0SII B BIED 9P SOUIDJA SO U0J 0)J8)
-u0d @ A peprurxoid e[ 193910A€] BIRd SI[RIOUIPISAI
sojun{uod sapueid so[ Uus opediqn [ed0] un ap uauod
-sIp sauorednide A SOUOIOBIOOSE SB)S9 OpnuaWl Y
'sourqmbur ap sodni3 op
UQIOBIOPI,] BUN OWO0I OPUBMIOR ‘SouRIN S0}0aAo1d
9P UQISNOSIP 9P SAIS[[B) SO[ O PEPIUNUIOD B[ U0D SOf
-eqeI} SO[ ‘BJTUIY) BLIOSASE B ‘Uoroeioeded e[ 9p $9A
-BI) B BPUSIAIA NS 9P PEPI[Ed B[ 9P BIOfOW B] U (SVYL
A SOIALL) S9IUIPISAL 9P SIUOIOBIDOSE SEIUNSIP SB[ B
TeJUSLIO S9 UQIOUNJ NS "[e0] 0}IUIB [9p ONUIP SAUIP
-1sa1 9p sodn.i3 A sourmbut SO 9p SOYIIAP SO[ IoAOW
-o1d A reyuasardar ered 9yuswWeRLIBIUN[OA BPEIID 01D
-N[ 9p owlruR UIs duaipuadapur ugeziuesdio eun sy
5:(019S) (11remyinos
Jo y8noiog) uorjesiuesdiQ sjueua] jo dnoio «

"S9[ed0] S9pepLI
-one sef 10d SOPIIS[RISd UOS UQIDBULIOJUO0D NS eIed
SOJUSIUIEIUI] SO "OJUSIWUEIUNAY [0 9)Ue PepIunuiod
B[ 9p S9saI10)UL SOT Jod IB[oA UD A SBLIRI[UNUIOD SIpep
-IADO® 9P UOIOBUIPIO0D B Ud djuawredpurid uenuad
3G Teurdaa uoedonred e respndut exed (punfjuvu

<LLLLLLLLLLLLLLKLKLKKL
‘sourjinbui

Iod djudureriejunjon
sopean uogr}sas ns
ud sopezijenadsa
sowsiuegio A epusin
-IA 3p saiopaanoid
SOJUI}SIP SO[ D1UI
pepijiqesuodsal e)s3d
opuafnqusip ep
-UIINIA 3P UOISIS AP
SIUOIIN}IISUI SB[ IB)
-IJISIDAIp opeISo] eY
od1jqnd ouaiqos |3
<LLLLLLLLLLLLLLKLKKKL

-97) «sourmbur ap opuoj» [e eunsap anb afeyusorod
un 19[mbre [op 0102 [9p BAISSAI OJUSTWRIUNAY [ 'S9]
-BO0[ SOPEPLIOINE SB[ 9P UQIIBIOUBUL UL SOUOIOE
-100S® $B)SH ‘soulmbu] 9 SIIUIPISIY P SOUOIIBIIOSY

,(SYY.L) SUOIIRIIOSSY JUSPISIY PUB JUBUI]L o

"0JX9)U0J o1sanu ud reropdxa 1od [grod
uf) Terd0s BPUSIAIA 9P [BIOUIPISAI 10]I3S [ sopelsn(e
sope1apow $9)s0d & 01ad [oAIU UaN( 9p (OjUdIIIU
-ayuew A ugroeredal ap) SOIAISS IBp B SBPBJUALIO
(seaneradood ua) og[dure ap seannoduwiod seanerd
-IUI TRULIOJUOD B OPINLIUO) UBY SOPBPHUd SeIsq

‘[BIIUSD OUIAIOD)

[ep ugRURUY UaqIIal A (TD() [BI0] OUIAIOD) [d
A sapeprunuio) ap ojuswrerreda( o 1od sepen3al
UB)Sd SaUOI0BZIUBSIO SIST 'S, QIN'TY Se] op uonsas e
uoo 1edejos apand s ‘sa1uapISaI SO] B SOIIIAIAS Sa10[
-9uI soun dda10Ae] anb ‘1oqe[ ng *(sono anua ‘soury
-mbut ap uQI9[Es ‘BIUAI B[ 9p 01q0J ‘ezardw] ‘Sou
-oreredar seuanbad) oGIpas [op UONsagd B usWINSe
A pepardoid e[ u0d OpIONJE/0JENUOD UN UI(LIISNS
SOIALL ST TRUOIOBN UOIOBISPI] BUN 3p d)1ed UBULIO)
£ seane1adood owod Sepensi3al 19s Uapan  ‘sepusaia
-1A 9P SOUOIJBIDOSE 9P O SA[eJ0] SOPEPLIOINE SB[ dp
pepardoid sepuaiala 9p eas udlq ‘sourymbur 10d sep
-ea10 BIIpLN| pepireuosiad uod sauoreziuedio uog
:(SOIW.L) suonesiuediQ JuswWadeue]y JUBUIL e

"SOLLTE( SO Je1auagdal ered sopepIsadau se e
asredonue ugiquue) A ‘@pIA 9p SAUOIPUOD sty ap BIo[
-9W 9p sapepruniIodo I9A ‘BPUSIAIA B[ UD BIOUSLIDAXD
B[ B 19Pa2J®. SouooezZIuesIo sef e auired emionnsa
B)SH "SEPULIAIA A SOI039U U BIOUSLIAdXS U0D opnu
-ouwl e sajuarpuadapur sajuejuasardar A sa[ed0[ sap
-epLIOINE Se[ ap sajurjuasaidal 10d epeULIOJUOD B1SS
BANORIIP BIUN( B[ 9P 03153l [0 aNb senuaI ‘(SOIqUISTU
SO[ 9p 01019) un) eorqnd epuslAlA 9p sourmbur ap
uoroejuasaidal eyfe eun e1odiodur 103031 Blun( e

"SBOUT] SNS Teu
-0nsagd ap eI0Y [ B sourmbut sof & zoa 104w eun op
-UBD ‘sa[ed0][ sapeplioIne se[ ap pepaidoid SepuaiAlA

LR 9 <K



DIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIINIINIIINIIIIIIIIIIIGG Y AT D))

Fuente: http://www.sgto.org.uk/wp_sgto/.

6.3.4. Instrumentos urbanisticos para la genera-
cién de vivienda social

Bogota

La provision de suelo puiblico apto para vivienda social
es un tema decisivo. Las regulaciones urbanisticas es-
panola y catalana, y también la colombiana, de corte
similar a la espafola, contemplan los instrumentos
urbanisticos necesarios para la creacion de reservas de
suelo destinados a vivienda social. El ejemplo siguien-
te muestra cémo la aplicacién sistemadtica de instru-
mentos urbanisticos, junto con la coordinacién con
agentes publicos de produccion de vivienda ha servi-
do para hacer ver la necesaria corresponsabilidad en
la generacién de suelo y vivienda para las poblaciones
mads vulnerables.

El caso de Bogotd es una buena practica que des-
tacar, ya que lleva 15 afios liderando la consolidacién
de un banco ptiblico de suelo gracias a la aplicacién
de instrumentos urbanisticos establecidos en la Ley
388 de 1997° y en el Plan de Ordenamiento Territorial
de la Ciudad'. Ha conseguido generar alternativas a

9. LEY 388 DE 1997. Por la cual se modifican la Ley 9 de 1989 y la Ley 2 de
1991 y se dictan otras disposiciones. http://www.alcaldiabogota.gov.co/
sisjur/normas/Normal.jsp?i=339.

10. DECRETO DISTRITAL 190 DE 2004. Plan de Ordenamiento Territorial Dis-
trital. http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Normal.jsp?i=13935.
11. Empresa municipal que promueve la construccién y adquisicién de vivien-
da social. http://www.metrovivienda.gov.co/index.php/2013-04-02-16-45-18.

DOOOOOOOOOOOOOOOODD
Bogota lleva 15 aiios
liderando la consoli-
dacién de un banco
piiblico de suelo
gracias a la aplica-
cion de instrumentos

urbanisticos.
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la tradicional compra publica de suelo para vivienda
social, actuando sobre el mercado de suelo y reducien-
do el coste de adquisicion y urbanizacién del mismo.
Como resultado directo, se puede observar la dife-
rencia de costes de adquisicién de suelo entre 1990
y el 2010, ya que se han reducido en un 400 % (seguin
datos de Metrovivienda').

Para promover e intervenir el mercado a favor dela
generacién de vivienda social, los principales instru-
mentos de gestién urbanistica que se han tomado en
consideracion y aplicado en Bogotd han sido:

(a). Reserva de suelos y porcentajes obligatorios
para vivienda social:

Reserva obligatoria de un minimo del 20-30 % del
suelo titil para vivienda social prioritaria (VIP) en todo
proyecto, bien sea de promotor publico o privado e in-
dependientemente de su ubicacién en suelo residen-
cial urbano o de expansion. El promotor estd obligado
aurbanizary edificar la vivienda VIP (en plazos).

Esta obligaciéon se puede realizar en el mismo
proyecto, en otro proyecto del promotor o en proyec-
tos que esté desarrollando el municipio. La edificabi-
lidad o aprovechamiento de la vivienda VIP no cuen-
ta dentro de célculos de indices de construccién y
aprovechamiento. Esto sirve para promover la cons-
truccion de este tipo de vivienda. Cuando més del
50 % del proyecto estd contemplado para vivienda
social prioritaria (VIP), se puede cumplir la obliga-
cién del promotor incluyendo la ejecucién de par-
ques y equipamientos en lugar de la cesion de suelo.

(b). Derecho de construccién y desarrollo prioritario:

Propietarios de suelos urbanizables no urbanizados
o urbanizados no construidos, tienen un plazo de dos
anos para culminar su urbanizacién o edificacion
con usos permitidos por el planeamiento. Si cum-
plido el plazo no han ejecutado al menos el 50 %, los
terrenos entran a subasta publica con un valor inicial
del 100 % de su valor comercial, y si no hay compra-
dor, al 70 % del valor catastral. En cualquier caso, la
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que el alquiler se encontraba en retroceso. Entre las
causas que se apuntan, se pueden mencionar las cir-
cunstancias econdémicas, sociales y del propio mer-
cado, que hacen del alquiler una via mas flexible de
acceso a la vivienda con buena aceptacion social.

En relacién con el mercado europeo, la proporcion
de viviendas de alquiler en Barcelona (30,1 %) se en-
cuentra a mucha distancia del porcentaje de otras
ciudades en las que, como se ha visto el en apartado
anterior, el alquiler destaca por ser el principal régi-
men de tenencia de una vivienda. Entre las ciuda-
des europeas con mayor proporcién de alquiler se
encuentran: Berlin, con el 85,93 % (56 % libre, 30 %
social); Amsterdam, con el 72 % (24 % libre, 48 % so-
cial); Paris, con el 61,5 % (44,3 % libre, 17,2 % social), y
Londres, con el 42 % (25 % libre, 24,1 % social). También
es relevante en la ciudad de Nueva York, con el 78,14 %
(26,29 % libre, 41 % social) y en Bogotd (45 % libre).

Esta situacion estd asentada en los modelos de
estado de bienestar que en nuestro pais (modelo

DODOOOOOOOOOOOOOODD
Un avance seria el
reconocimiento ex-
plicito de la funcién
social de la propie-
dad y la defensa

de los limites que
impone una actua-
cion responsable
especialmente enla

vivienda.
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Figura 1. Evolucién del precio del alquiler por m2 en Barcelona

14

mediterrdneo) ha fomentado el estado propietario/
ocupante, frente al alquiler en retroceso y el alquiler
social sin apenas significacién, en Barcelona del 1,5 %.

En unos momentos de crisis habitacional que afec-
ta a un amplio sector social, parece obligado hacer
frente a las escasas alternativas de acceso a la vivien-
da. Esta falta estructural de vivienda accesible se hace
mads acuciante para los sectores sociales més vulne-
rables, por lo que esta carencia ha de ser entendida
y atendida por parte de todos los agentes sociales y
empresariales vinculados al sector residencial.

Un avance seria el reconocimiento explicito de la
funcion social de la propiedad y la defensa de los limi-
tes que impone una actuacion responsable especial-
mente en la vivienda. La experiencia vivida en la etapa
de boom inmobiliario merece ser tenida en cuenta
para evitar una nueva situacion expansiva fuera de
control. Entonces se produjo una sobrevaloracién en
la compra de vivienda, por el efecto de la sobrede-
manda, con una posterior caida cuando la economia

13
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Enrelacién con el control de renta del mercado priva-
do en Francia, se encuentra el Observatorio de Rentas
de Paris (OLAP), una institucién que hace el segui-
miento, analiza y publica anualmente el precio del
alquiler privado en relacién con su ubicacion, super-
ficie, edad de la edificacion y antigiiedad de contrato,
entre otros. Esta publicacion es accesible al publico
general y se convierte en precios referenciales del
mercado libre, lo que le permite influir indirectamen-
te en los mismos.

Con respecto al alquiler de la vivienda social, el
Gobierno central fija anualmente los precios en re-
lacién con los ingresos mdximos permitidos para
acceder a estas viviendas, los cuales son evaluados y
adaptados por cada autoridad local. Sin embargo, las
organizaciones HLM' tienen la capacidad de realizar
un seguimiento anual de la evolucion de los ingresos
econdémicos de sus inquilinos (a través de encuestas),
pudiendo establecer un surloyer o SLS (suplemento
de alquiler solidario) que se refiere a un incremento
en larenta en caso de que la situacién econémica fa-
miliar haya mejorado y sus ingresos excedan el 20 %
de los ingresos méximos para acceder a la vivienda.
Este se calcula de acuerdo con un coeficiente prees-
tablecido en relacion con el porcentaje excedido (ta-
bla 1), multiplicado por el suplemento de referencia
por m? segtin su localizacion, el cual es de aproxima-
damente 2,6 €/m? en Paris'®. El suplemento total no
puede superar en ningtin momento el 25 % de los
recursos del hogar™.

Esta via de control dindmico de los usuarios permite
ajustar la renta en relacion con los ingresos familiares y
hacer sostenible el sistema de subsidios sin necesidad
de discriminar por la mejorfa econémica familiar.

17. Habitation a Loyer Modéré.

18. http://www.dossierfamilial.com/sante-social/hebergement/loge-
ment-hlm-le-calcul-du-surloyer-57184.

19. http://www.pratique.fr/location-logement-social.html.

Tabla 3: Ingresos mensuales y anuales 2013

Tipos de ingresos Mensual neto Anual neto

Ingresos bajos de hogares unipersonales 1.330 € 18.620 €

Ingresos bajos de diversas

personas del hogar 1.680€ 23.520 €

Ingresos medios bajos > hasta 1.988 € 27.720 €

Ingresos medios altos de1.988€a3.360€ de27.720€a47.040€
Ingresos altos 3.360 € 47.040 €

Fuente: (Gemeente Amsterdam 2009; Amsterdam, Federatie, Woningcorporaties 2013). Elaboracién propia.

Tabla 4. Coeficiente segun el limite de ingresos excedido

% de ingresos excedido Coeficiente
20 % 0,27
>20y <59% 0,33
>60% <149% 0,35
2150 % 0,37

Fuente: http://www.dossierfamilial.com/sante-social/hebergement/logement-hlm-le-calcul-du-surloyer-57184.
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fija anualmente los
precios en relaciéon
con los ingresos
maximos permitidos
para acceder a estas

viviendas.
DODODOODODOODOOOODOOD

Sin duda es Berlin la ciudad que ha hecho reciente-
mente mayores esfuerzos para conseguir frenar el
incremento del precio de los alquileres.

En el caso de Alemania, un gran porcentaje de pobla-
cién estd viviendo de alquiler (en Berlin casiel 85 %y en
el conjunto de Alemania en torno al 57 % de la po-
blacién), lo que les permite actuar como un bloque
que presiona a los diferentes Gobiernos para llevar a
cabo y mantener medidas de proteccién de los inqui-
linos. Totalmente contrapuesto es el caso del Estado
espaiol y de Cataluna, en el que domina el estatus
de propietario/ocupante (en el censo del 2011 es del
78,9 %) con lo que el sector del alquiler es minoritario.
Elsector inmobiliario, con su posicion dominante, ha
sido tradicionalmente quien ha ejercido medidas de
presion a favor del libre mercado, poniendo trabas a
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solo algunas pequenas subidas permitidas dentro de
los términos de este. Los aumentos deben ser notifi-
cados por escrito y el inquilino puede reclamar una
justificacién. Ademés, los inquilinos solo pueden ser
expulsados en caso de mala conducta, por no pagar
el alquiler o si el propietario demuestra que quiere
entrar y usar el apartamento como su propia direc-
cién permanente y no debido a las fluctuaciones del
mercado o a si la persona propietaria quiere especu-
lar con la vivienda. Asimismo, se pueden exigir res-
ponsabilidades al arrendador por las deficiencias que
presente la vivienda y por la falta de compromiso en
su reparacion.

Frente a estas medidas de tipo normativo, la autori-
dad municipal también ha adquirido el compromiso
de construir nueva vivienda asequible para aumen-
tar considerablemente la oferta, ofreciendo diferen-
tes tipologias para diferentes tipos de unidades de
convivencia (familias, estudiantes, personas de bajos
ingresos...).

Solo una estrategia que combine diversos meca-
nismos y actuaciones puede frenar los impulsos del
mercado y poner las necesidades habitacionales de
las personas por delante del rendimiento econémico.
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El caso de estudio presentado trata de un proyecto
arquitecténico que combina vivienda social en régi-
men de alquiler con vivienda en propiedad. El objeti-
vo de este tipo de actuaciones consiste en integrar los
dos regimenes de tenencia para que la interacciéon de
los propietarios, en conjunto con los inquilinos, haga
que estos Ultimos cuiden més el grado de manteni-
miento de los edificios, minimizando las inversiones
para tal fin. «El inquilino que vive de alquiler no tie-
ne, l6gicamente, la misma implicacién en la vida y el
mantenimiento del entorno de quien es propietario
de su casa» (Ruiz Cabrero G., 2011).

La estrategia consiste en oftecer la misma calidad
constructiva en las viviendas para los dos regimenes
de tenencia. En el régimen de alquiler se utiliza la es-
tructura de bloque plurifamiliar, mientras que en el
régimen de propiedad se utiliza la estructura de vivien-
da unifamiliar adosada o semiaislada. El aspecto del
conjunto es de una arquitectura tinica, sin diferenci-
as, y el acceso a este tipo de vivienda social es para
diferentes estratos de poblacion.

En otra linea de actuacion complementaria, se
procura integrar diferentes estilos de vida, diferentes
formas de acceso a la vivienda. Se combinan progra-
mas funcionales de dos, tres, cuatro y hasta cinco
habitaciones para diferentes estructuras de hogares.

Este tipo de estrategias se vienen adoptando en los
Paises Bajos desde la aparicién del informe Heerma a
principios de los noventa y hay que decir que se esta
consiguiendo que la clase media vuelva a cohesionar-
se en el territorio, después de haberse observado
como era expulsada de los centros de las ciudades
por la falta de producto universalizado y la falta de
diversidad de programa.

Ijburg block 23 Haveneiland, Amsterdam
http://en.cie.nl/projects/26
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Imagen 1: Mapa del desplazamiento de residentes de Heygate Estate a otras zonas. Imagen 2: Plano de distribucién del Heygate Estate.
Fuente: https://kennethaweleokafor.wordpress.com/2015/01/12/2nd-essay-draft/ Fuente: Heygate rehousing project report.

Foto 1: Heygate Estate completamente vacio a la espera de su demolicién, 2014 Foto 2: Heygate Estate completamente vacio, a la espera de su
(Fotografia : Lenimar Arends). demolicién, 2014 (Fotograffa: Lenimar Arends).
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Finalizado en el 2011. Edificio con planta baja co-
mercial y 52 unidades de vivienda de una, dos y tres ha-
bitaciones. 34 unidades destinadas a propiedad com-
partida y 18 unidades de alquiler social, de las cuales
tres unidades estdn ocupadas por antiguos residentes
de Heygate Estate segtin datos del Ayuntamiento.

Imagen 3: Planta baja. Edificio en Arch Street.
Fuente: http://www.bdonline.co.uk/wardroper-house-by-sarah-wigglesworth-architects-and-
arch-street-by-s333-elephant-and-castle-south-london/5022251.article.

Foto 5: Edificio en Arch Street. Fotografia: Lenimar Arends, 2014.

Foto 6: Edificio en Arch Street.

Fuente: http://www.bdonline.co.uk/wardroper-house-by- Imagen 4: 4.2 planta. Edificio en Arch Street. Fuente: http://www.bdonline.co.uk/wardroper-hou-
sarah-wigglesworth-architects-and-arch-street-by-s333- se-by-sarah-wigglesworth-architects-and-arch-street-by-s333-elephant-and-castle-south-lon-
elephant-and-castle-south-london/5022251.article. don/5022251.article.
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Zona (Localidad): Usme.

Poblacion de lalocalidad: 426.176 habitantes y
102.380 hogares (S. Hébitat).

Déficit cuantitativo de viviendas en lazona: 9,3 %
de los hogares.

Cantidad de viviendas VIP y VIS: 392 (28 de vivien-
da social prioritaria y 364 de vivienda social).
Nuimero de beneficiarios del proyecto: 392 hogares
y 1.513 personas.

Area total bruta: 13.825 m?

Areanitil desarrollable: 7.667 m?

Densidad de viviendas por hectdrea ttil: 511.

Area construida de los apartamentos: 49 m? y 53 m?.

Elsuelo de este proyecto, compuesto por tres terrenos de
propiedad privada, fue declarado por el Ayuntamiento,
en el afio 2008, como de «desarrollo prioritario» por ser
un suelo urbanizable pero no urbanizado por sus pro-
pietarios. Con la declaratoria, los propietarios tenfan un
plazo de dos afios para urbanizarlo. Al no haber cum-
plido su obligacién y vencidos los dos afios, el Ayun-
tamiento subasté los tres solares. Dos de ellos fueron
comprados por un constructor que, de acuerdo con
la normativa, debia construir exclusivamente vivi-
enda de interés social en el terreno. El tercer terreno
subastado, al no haber tenido comprador, fue adqui-
rido por el banco de suelos de la ciudad Metrovivien-
da, como indica la ley que debe hacerse.

Metrovivienda y el constructor suscribieron un
convenio que permitié que un suelo que tenia las
condiciones normativas para su consolidacién urba-
na pero estaba sin urbanizar, se urbanizara y edificara
generando 392 pisos de vivienda social.

20. La Declaratoria de Desarrollo Prioritario y la gestion del Banco de suelos
para generar 392 viviendas de interés social en Bogota.




[@ Tero0s ou
BPUSIAIA P 269°¢ A BLIRILIOLd [B100S BPUSIAIABD 291°C
‘[EI00S BPUSIAIA 3P 90Q'ET :0pOUI )USMSIIS [P BPUSIA
-IA 9P S9pEPIUN (99°6T UOILIOUDI] S anb sof ua «o1x
-errorid ofjo1resap» ap SOPBIR[IAP (SBAIRIIAY 2£‘98T)
sorpaid [T Ud SOLRIIqOWUT $0}09401d UISTXd ‘TelIq
-BH [op [eNNSI(] BIIEISINAS B UNSIS ‘Y] B BISEH
“TEULIOJUT BISUBW 3P OPB[[OLIBSAP BY 3S ‘BUOZ B[ 9P
911ed 10ABW B[ UOD OPLLINDO B OWOJ A BISUBW BIJO
ap ‘anb 10309s UN ap BURQIMN UOIDBPI[OSUOD B[ I9AOUT
-o1d A [euorde)IqRY JDGIP [0 SEPUSIAIA Z8E U IINPAI
‘[E100S BPUAIAIA TISUSS ‘SOSOID0 SOUALID) IBZI[IAOWI
ered OLIBIIION] O[[OLIBSS(] 9P BHOJRIR[IA( B[ ‘@661
OUR [9 9pSap 91ud)sTxe o1ad pepnid e ua opejuawad
-WI S9JUE BOUNU O[9NS 9P UONSI3 9p 0JUWINLISUI Un
oorde A sojons ap 0dueq NS OZNN OJUSTWRIUNAY [
‘OJUSTUIRIUNAY [9P OU ‘OpeA
-11d 91ua3e [9p aNJ SA[LII0S SBPUSIAIA Z6E 9P 010aA01d
[op BLIBILIOARW BISIOUBUN UQISIOAUI B[ ‘OpOU 3159
a( *(e1dwiod ua) ouaIId) [op UOISMbpE B Ud 0oy
BIQRY OJUSTUWIBIUNAY [d anb UOQISISAUL B[ BPUSIAIAOIL
-9\l e 03ed ‘seurape 4 010a401d [9p UOIOBOGIPS B] UOD
uo1e)e[duIod 9s 10JoNNSU0 [8 oLmbpe anb soT ‘sof@
US [B100S BPUSIAIA Telouag ered sopeiseqns uoionj ep
-eaud pepardoid ap uels anb souaiia) san sof ISy

LRk @ K¢



DIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIINIIIIIIIIIIGGY B3 D))

—— =\

Nuevo barrio residencial FLORA Berlin-Pankow. Proyecto de: KK Architekten, Hohne Architekten, nps tchoban voss. Foto: Stefan Mller.
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Maria Jesiis Calvo
Gabinete Técnico de Progra-
macién, Ayuntamiento de

Barcelona

Después de la fuerte devaluacion

A

de los precios entre el 2007 y el
2013, el repunte al alzade los

precios que se registré en el 2014

se ha intensificado en el 2015.

Alquiler medio en Barcelona (€/mes)

Los ultimos datos disponibles®* manifiestan que los precios de alquiler residencial en Bar-
celona siguen una intensa tendencia ascendente. Si durante el 2014 los precios de alquiler
interrumpieron la trayectoria bajista del quinquenio anterior, a lo largo del 2015 han repun-
tado con fuerza: el alquiler medio por contrato se ha situado en 735 €/mes, un 6,8 % mads
que en el 2014. En el caso del alquiler medio por unidad de superficie, se han alcanzado los
11,1 €/m?/mes, un 9,1 % mads que un ano atras®.

Estos datos confirman el resurgimiento del sector inmobiliario que se ha detectado
en diferentes 4mbitos, principalmente en el mercado de compraventas, con aumentos de
precios, del niimero de compraventas registradas y de hipotecas constituidas, tanto en
el segmento de obra nueva como en el de segunda mano. El alza de los precios y de las
compraventas viene determinada por el mayor empuje de la actividad econémica y, en
particular, de la recuperacién de la ocupacion, de la inversion y de la confianza de la de-
manda, apoyada en una mayor accesibilidad al crédito. Todo esto en un contexto de creci-
miento de la demanda turistica y de la inversién internacional. A pesar de esta abundancia
de signos al alza, debe tenerse muy presente que el punto de partida es muy bajo, dado el
proceso de correccion de precios y produccion a la baja que ha tenido lugar desde el esta-
llido de la crisis, con una fuerte devaluacion de los precios entre el 2007 y el 2013, ano en
que se alcanzaron los minimos. El cambio de signo del 2014 y el repunte del 2015 marcan el
final de la trayectoria descendente, pero incluso con estas alzas, los precios de los alquileres
mensuales se sitian en términos constantes un 14,7 % por debajo de los vigentes en el 2007.

Evolucion del alquiler medio (€ constantes/mes)

€/mes
850 Variacion (%)
800 S 10
750 i 5
700 o~ T O
M N W |
600 -10
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Fuente: elaboracién propia a partir de los datos de la Secretaria de Vivienda y Mejora Urbana.

1. Todos los grificos, las tablas y los mapas han sido elaborados en el Gabinete Técnico de Programacion a partir de datos de la Secretarfa de Vivienda, Idealista.com, Fotocasa, el Instituto Nacio-

nal de Estadistica (INE) y fuentes propias.

2. Sino se indica lo contrario, los datos de precios de alquileres proceden de la Secretaria de Vivienda y Mejora Urbana, de la Generalitat de Catalunya.
3. Otras fuentes amplifican estos incrementos: para Idealista.com, el alquiler medio por metro cuadrado ha aumentado en términos interanuales en el 2015 en Barcelona un 23,0 %, mientras que
para Fotocasa el aumento ha sido del 19,5 %.
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Viviendas principales en régimen de alquiler (en % sobre el total)

Barcelona
Palma
Madrid
Las Palmas
Zaragoza
Valencia
Malaga
Bilbao
Sevilla
Murcia
0,0 %

5,0 %

10,0 % 15,0 % 20,0 % 25,0 % 30,0 %

Fuente: INE, Censo de Poblacién y Viviendas 2011. Elaboracién propia.

En lo que respecta a la proporcién
de viviendas de alquiler asequible, los
porcentajes de otras ciudades europeas
también se encuentran muy por encima
si los comparamos con Barcelona. Asf,
segin el mismo estudio, Amsterdam
es una de las ciudades con mds parque
de viviendas de alquiler social, con un

48 %. Hay que decir que en esta ciudad
es posible construir viviendas porque el
80 % del suelo es propiedad del munici-
pio. Por su parte, Berlin dispone de un
30,2 % de viviendas de alquiler social,
Londres de un 23 % y Paris de un 17,2 %.

Parque de viviendas

Ciudad/ Parquede viviendas Vivienda/ Parquede viviendas Parquede viviendasen Parque de viviendas

Pais Total 10.000 habitantes en propiedad (%) alquiler de mercado libre (%) dealquiler social (%)
Holanda 7.107.000 423,0 58,0 % 10,0 % 32,0 %
Amsterdam 398.565 491,3 28,0% 24,0% 48,0 %
Alemania 41.183.333 508,0 43,0% 51,0% 6,0 %
Berlin 1.883.161 550,3 14,0 % 55,7 % 30,2 %
Reino Unido 23.400.000 443,0 66,4 % 15,6 % 18,0%
Londres 3.383.030 410,0 57,0 % 19,0% 23,0%
Francia 33.672.308 519,0 57,7 % 25,2% 14,6 %
Paris 1.356.074 602,7 33,1% 44,3% 17,2%
Espafia 25.129.000 544,0 85,0 % 11,0% 2,0%

Barcelona 811.106 506,0 66,6 % 31,3% 2,0 %
EE.UU. 132.802.859 416,0 64,9 %
Nueva York 3.088.881 367.5 31,9 % 26,3 % 41,85% /12,86 %
Colombia 40,0% No existe
Bogota 2.312.875 297,4 No existe

Fuente: ver la nota 4.

4. Datos extraidos del estudio «Modelos de politica de vivienda municipal. Estudio referente de otras ciutades de ambito europeo y americano», elaborado por la Universidad Politécnica de Cata-
luna (UPC) para el Ayuntamiento de Barcelona bajo la direccién de la doctora Pilar Garcia-Almirall, catedrdtica del Departamento de Tecnologia de Arquitectura.
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3.2. Evolucién de los contratos y precios por distritos

El mimero de contratos de alquiler registrado no es homogéneo territorialmente. Los da-
tos por distritos muestran grandes diferencias: el Eixample concentra el 20,8 % del total de
contratos registrados, mientras que Les Corts solo tiene un 4,5 % del total. Aunque estas
diferencias parecen muy acusadas, encajan bastante con los pesos de poblacién y parque
residencial de cada uno de los dos distritos en relacion con el conjunto de la ciudad.

Distribucién del namero de contratos por distritos (en %)

(2015)

i

Menos del 6 % (1) Del6%al10% (3) MM Del10 % a114 % (5) MM Més del 14 % (1)
Por distritos, las diferencias El precio de alquiler contractual presenta amplias diferencias por distritos. La media con-
de precios son importantes, a tractual en Sarria-Sant Gervasi se ha situado durante el 2015 ligeramente por encima de los

la vez que los crecimientos son 1.050 €/mes, el doble del alquiler medio de Nou Barris, el distrito con un alquiler medio més
generalizados. bajo de la ciudad.
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Alquiler medio de los contratos por distritos (2015)

€/mes
o CiutatVella, _ _ _
1.000 Eixample
Sants-Montjuic
900 Les Corts
800 Sarria-Sant Gervasi

Gracia

Horta-Guinardé

Nou Barris

Sant Andreu
500 Pl e R -

[ I I I | | I I 7
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 SantMarti

Alquiler medio de los contratos por distritos (2015)

.

€/mes

i

Variacién interanual (%)

X

U Menosdel4% (1) 0 Del4oal5 o (2) Del5%al6 % (1)

o>

" Menosde600(2) ! De600a700(3) De 700 a 800 (2)

" Dpesooasoo) MM Masdesoo(2) " Del6%al7% 1) MM Mésdel 7% (5)
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Alquiler medio por contrato (€/mes). Barrios (maximo y minimo )

€/mes
2.000
1.730
1.500 1474
1.363
1.000 } |
688 735
500 ‘ 682 i i
244 221 211
0 \ \ [
2013 2014 2015
Baré de Viver (2013) / Can Peguera (2014 y 2015)
Pedralbes (2013, 2014 y 2015) Barcelona

mads abundante es el que contiene los barrios con precios medios de entre 400 y 700 €/mes
(43 barrios), seguido por el de los barrios con precios situados entre 700 y 1.000 €/mes (17
barrios).

Enlo que respecta ala evolucion de los precios, los datos por barrios ofrecen muchos més
matices que los de distrito vistos anteriormente. Con la excepcién de los cinco barrios en los
que la evolucion interanual de precios es negativa, el resto de barrios se enmarcan en la ten-
dencia ascendente mencionada antes y que se ve con claridad en el mapa adjunto. Aunque
es cierto que en algunos barrios se detecta una tasa de crecimiento muy alta, como Pedral-
bes o Montbau, conviene tener presente que son barrios con un bajo nimero de contratos
y una elevada volatilidad. En cambio, 52 de los 73 barrios de la ciudad registran variaciones
al alza inferiores al 10 %. Los barrios con més contratos —la Vila de Gracia y la Nova Esquerra
de I'Eixample-registran alzas ligeramente por encima del 7 %.



(2) % ST 9P seW .
(9) % STIROTIRA . (0€) % 0T 1B SRA . (2) 00E'T 3P SBIW .

(22)% S1eO1RA . (S) % 0 19p sous |y (£) 00€'TR000°T3A . (£1)000°T®00Z3a .

(8) eAIIRIYIUSIS OU SOJRIIU0D 3P PeplIue) (%) 00 ® 00 2a . (¥) 00% op sousiy

(%) [eNURISIUT UQIDBLIRA

(5102) soll1eq lod soleIjuod SO[ 9p OIpaul I3[Inbjy

CCCCCCLCCCCecCecececceceeeececeeeececeeeececeeCeceecceceecceceecceeeeceecereecceeereerceeeCeeereeereerrrrrerurerureroeruereeCeeeeCeecCeeeeeeeeeeeeeeremmu oa uw



DM 77 ))))

Contratos de alquiler: evolucién de los precios y nimero de contratos (barrios)

2.500 -
@ 31.Vilade Gracia
2.000 -
09. Nova Esquerra de
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Evolucién del precio de alquiler €/mes (variacién interanual 2015 en %)
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5. Los alquileres en Barcelona en el contexto de las grandes ciudades
espaiiolas

De entre las diez ciudades mas 5.1. Nivel de precios de alquiler y evolucién reciente

grandes de Espaiia, Barcelona Los tltimos datos disponibles® de las diez ciudades espanolas mas grandes en términos
es donde los precios de alquiler de poblacién contextualizan los incrementos de precios de alquiler de Barcelona. En los
son mas altos y donde mas han graficos adjuntos se ve como Barcelona se ha situado en el dltimo trienio por encima de

cualquiera de las grandes ciudades espafiolas. Ademds, al ser mayores los incrementos,
se ha ensanchado la distancia de nivel entre Barcelonay el resto de ciudades. Entre otros
factores diferenciales, el enorme atractivo turistico de la ciudad ha actuado de impulsor
de los precios.

Precio de alquiler de las viviendas (€/m?/mes)

Barcelona
16

Madrid
: / !al—engia- [RE———
12 — Sevilla

Zaragoza

Mdlaga

Murcia

Palma
6

LasPalmas _ _ _
4 Bilbao

| | |
2013 2014 2015

Fuente: elaboracion propia a partir de Idealista.com.

6. Datos de Idealista.com.
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Renderizado de la promocién de 49 viviendas para gente mayor y 15 alojamientos en la calle Ali Bei, 102. PMHB.







