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1.Introducción

El derecho a la vivienda forma parte de los elementos que
constituyen un nivel de vida adecuado, tal y como se recoge
en el Pacto de los Derechos Económicos Sociales y Culturales de
Naciones Unidas1. Este derecho se vincula con otros como el de
la salud, la educación, la intimidad o la no discriminación, así
como con el Derecho a la Ciudad. El objetivo 11 de la Agenda
2030 y de los ODS, establece como meta: “(...) de aquí a 2030,
asegurar el acceso de todas las personas a viviendas y servicios
básicos adecuados, seguros y asequibles y mejorar los barrios
marginales”2.

La satisfacción del derecho a una vivienda digna se vincula con
la capacidad del sistema de vivienda para responder a las
necesidades residenciales de nuestra sociedad. El concepto
de vivienda adecuada de ONU Hábitat integra la “asequibilidad”
como uno de los factores clave que lo componen3. La falta de
vivienda asequible y social es una de las cuestiones que han

3 ONU-Habitat (2019): “Elementos de una vivienda adecuada”. Disponible en:
https://onuhabitat.org.mx/index.php/elementos-de-una-vivienda-adecuada#:~
:text=Se%20considera%20que%20una%20vivienda,vivienda%20(ONU%2C%20
2018).

2 Disponible en: https://www.un.org/sustainabledevelopment/es/cities/.

1 Humanos, N. U. (2012): “Pacto Internacional de Derechos Económicos,
Sociales y Culturales”.

destacado de forma reiterada el Comité DESC4 y la Asamblea de
Naciones Unidas, a través de sus relatorías especiales, al
analizar el problema de la vivienda en España y su cumplimiento
por parte de las administraciones.

La vivienda asequible es, por tanto, uno de los grandes
retos de los entornos urbanos actuales, cuestión central en
los grandes acuerdos programáticos como la Nueva Agenda
Urbana o el Pilar Social Europeo de Derechos Humanos.

Es necesario un trabajo activo en la provisión de vivienda
asequible, ampliando el parque de vivienda a precios
reducidos, como uno de los cinco pilares vinculados al
Estado del Bienestar. Varios autores destacan la importancia
del sistema de vivienda en la modulación del sistema de
bienestar, como una de las claves que los definen5, pero que en
muchas ocasiones no han formado parte de las políticas
públicas activas.

Desde el marco europeo se pueden distinguir diferentes
estrategias en la provisión de vivienda asequible. En general,
aquellos países con sistemas de vivienda más inclusivos, tienen
una serie de características comunes: prevalencia del alquiler
frente a la propiedad, amplitud de parque público de vivienda
y provisión de vivienda por parte de entidades sociales que
carecen de ánimo de lucro o está limitado.

5 Leal, J (2005): “Desigualdad residencial y sistema de bienestar en España”. En:
Ruiz–Huerta, J. (Ed.) Políticas públicas y distribución de la renta.

4 Naciones Unidas, Comité DESC (2018): “Observaciones finales sobre el sexto
informe periódico de España”. Bruselas: Naciones Unidas. Disponible en:
https://bit.ly/3qPD9dG.
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En este sentido, Países Bajos es uno de los países que
ejemplifica mejor estas dinámicas, en las que la modulación
del sistema de vivienda se orienta hacia procesos más
inclusivos. Este país presenta resultados positivos con respecto
a la implementación de políticas de vivienda, siendo una de las
características principales de su modelo la provisión de vivienda
asequible a través de las Housing Associations.

España, sin embargo, presenta una realidad de exclusión
residencial y de soluciones de vivienda alejada de sus socios
europeos. Una de las principales diferencias es el ínfimo
porcentaje de vivienda asequible y social y, por tanto, de
hogares que habitan en viviendas con precios por debajo del
mercado. Actualmente, el parque de vivienda a precios por
debajo de mercado se sitúa sobre el 2,5% del total6 y el
porcentaje de hogares que acceden a las 290.000 viviendas
sociales de nuestro país es de apenas un 1.6% de los 18.6
millones de hogares que habitan en España7. Con todo, las
necesidades de vivienda se cuantifican entre 400.000 personas
inscritas en solicitud de vivienda pública8, y 6 millones de
personas en situación de exclusión social severa9, para

9 FOESSA (2021): ”Informe “Sociedad Expulsada y Derecho a Ingresos”.
Disponible en:

8 Trilla Bellart, C. y Bosch Meda, J. (2018): “El parque público y protegido de
viviendas en España: un análisis desde el contexto europeo”. Fundación
Alternativas. Disponible en:
https://www.fundacionalternativas.org/public/storage/laboratorio_documento
s_archivos/df921b0eb942d0ce4c114e5463934e1a.pdf.

7 ídem.

6 MITMA, Observatorio de Vivienda y Suelo, (2020): “Boletín especial Vivienda
Social 2020”.

quienes los problemas de exclusión residencial son punteros. La
Fundación Alternativas estima que será necesario promover 1.5
millones de viviendas10 a precios reducidos en los próximos
años para atender las necesidades residenciales actuales y
futuras. Los últimos datos disponibles apuntan a un aumento de
la exclusión residencial alcanzando un 20.6% de los hogares en
202111, lo que supone un aumento de casi dos puntos con
respecto a  2018 (18.2%)12.

Sin haber superado todavía la crisis económica, social y sanitaria
de la COVID-19, los hogares españoles experimentan un claro
proceso de sobreendeudamiento. Según los últimos datos
publicados por el Banco de España en el año 2021, la deuda
de los hogares aumentó en 2.200 millones de euros13, siendo
los costes de la vivienda su principal causa. Según el INE, el
63.7% de las deudas de los hogares se vincula con el acceso a la
propiedad14 (compra de vivienda habitual), sin tener en cuenta
otro tipo de productos financieros como créditos personales o

14 INE (2017): “Indicadores de Calidad de Vida. Distribución del valor de la
deuda de los hogares por objetivo de la deuda y periodo”.

13 Banco de España (2021): “Cuentas Financieras de la Economía Española,
Datos hasta el segundo trimestre de 2021”.

12 Ídem.

11 Ayala Cañón, Luis; Laparra Navarro, Miguel; Rodríguez Cabrero, Gregorio
(coord.) (2022): “Evolución de la cohesión social y consecuencias de la
COVID-19 en España”. Madrid: Foessa: Cáritas Española.

10 Trilla Bellart, C. y Bosch Meda, J. (2018): “El parque público y protegido de
viviendas en España: un análisis desde el contexto europeo”.

https://www.caritas.es/main-files/uploads/2021/10/analisis-y-persectivas-2021.
pdf.
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créditos rápidos que pueden destinarse al pago de vivienda en
alquiler o propiedad.

La cristalización del problema de la vivienda en España, así
como la dificultad para ampliar el parque de vivienda
asequible en el corto plazo, deben activar urgentemente
todas las vías de respuesta institucional. En este escenario es
determinante la movilización de la sociedad civil activa para
generar alternativas y propuestas desde una tercera vía, más
inclusiva, flexible y complementaria a las anteriores.

Actualmente, en nuestro país existen pocas y recientes
experiencias dirigidas a este fin. Sin embargo, la mirada a
Europa, así como los aprendizajes de nuestro entorno más
cercano, pueden constituir ejemplos de réplica en
diferentes ámbitos (local, autonómico y nacional), para la
provisión de vivienda asequible desde la sociedad civil. El acceso
a la financiación, la organización de las iniciativas, las
alianzas con otros actores o la posibilidad de replicar
propuestas son cuestiones esenciales que pueden actuar como
barreras o como facilitadoras para el escalado.

El presente dossier busca ampliar la mirada a otras formas de
generar vivienda asequible, como el modelo de las Housing
Associations o de gestión híbrida. A la par, quiere ahondar en
el papel de la sociedad civil y su relevancia en la generación de
alternativas para el cumplimiento del derecho a la vivienda, a
través de la gobernanza multinivel y promoviendo la
implicación ciudadana en la búsqueda de soluciones en el
medio y largo plazo.

¿Qué son las Housing
Associations?
Si bien no existe una definición cerrada de las Housing
Associations, se podría hablar de organizaciones que, desde el
no lucro o el lucro limitado, promueven, construyen,
rehabilitan y gestionan vivienda asequible y social, apoyadas
en mayor o menor medida por las administraciones públicas
para promover su actividad. Como señala la OCDE15, las
principales características de la provisión de vivienda a través de
las Housing Associations son:

● Precios por debajo de los precios de mercado.

● Marco de actuación diferente y específico al
funcionamiento de mercado (oferta-demanda).

● Régimen de tenencia en alquiler social o asequible.

Existen diferentes modelos en Europa que incorporan a las
Housing Associations como actores para la satisfacción de las
necesidades residenciales, además del Estado y de los actores
privados con ánimo de lucro. La provisión de vivienda asequible
y social a través de esta figura busca satisfacer la demanda de
vivienda social y asequible, complementando la labor de las
administraciones a través de regulaciones específicas.

15 OECD (2020), “Social housing: A key part of past and future housing policy”,
Employment, Labour and Social Affairs Policy Briefs, OECD, Paris,
http://oe.cd/social-housing-2020.
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En los sistemas duales de alquiler (como el sistema anglosajón),
el parque de vivienda social gestionado por las Housing
Associations se centra únicamente en las personas en
situación de vulnerabilidad residencial, existiendo un
mercado inmobiliario en alquiler normalizado paralelo que
sigue las lógicas de mercado16. En los sistemas unitarios (como
el socialdemócrata), los actores sin ánimo de lucro actúan en
todo el sistema del alquiler, involucrándose en el parque de
vivienda en alquiler, además de generar soluciones para las
personas en situación de vulnerabilidad.

Las Housing Associations forman parte del Tercer Sector al ser
organizaciones privadas sin ánimo de lucro o con lucro limitado,
y funcionan de forma independiente a la Administración pública.
Esta independencia favorece la flexibilidad en el aporte de
soluciones, así como la innovación, al no ser organizaciones
tan rígidas como las propias administraciones. Su forma
jurídica y su objetivo prosocial les permite operar tanto con el
sector público como con el sector privado.

Asimismo, su estatus como entidades sin ánimo de lucro les
hace reinvertir en la sociedad los beneficios y, en la medida en
que su fórmula jurídica no busca la máxima rentabilidad,
permite alejar este modelo de procesos especulativos
característicos del sector inmobiliario.

16 Martínez del Olmo, A. (2019). El sistema de vivienda del sur de Europa:
¿Continuidad o ruptura?. Revista Española de Sociología, 29 (1), 153-180.

Además, su orientación hacia fines sociales hace que sean
estructuras que impulsan también la participación e
inclusión de las personas inquilinas en la gestión directa de las
viviendas, favoreciendo la corresponsabilidad.
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Presentación del dossier
Este dossier recoge las ponencias y aprendizajes compartidos
en el Webinar “El papel de la sociedad civil en la provisión de
vivienda asequible”, fruto del proyecto: “La tercera vía para
el derecho a la vivienda: el papel de la sociedad civil en la
provisión de vivienda asequible”, financiado por la Dirección
General de Naciones Unidas, Organismos Internacionales y
Derechos Humanos de la Secretaría de Estado de Asuntos
Exteriores y Globales del Ministerio de Asuntos Exteriores,
Unión Europea y Cooperación.

La publicación recoge las conclusiones y análisis del Webinar, así
como parte de las ponencias presentadas. En la misma, se
presentan diferentes ejemplos europeos sobre el papel de la
sociedad y del Tercer Sector como actores clave en nuevas
estrategias de provisión de vivienda asequible. Por último, se
abordan los retos que se nos presentan, y algunos escenarios
de futuro.

Ponentes..

Clotilde Clark-Foulquier.

Project Manager en FEANTSA y coordinadora de Housing
Solutions Platform. Con más de 12 años de experiencia en la
gestión de proyectos y en el trabajo político de la UE, trabaja en
el ámbito de la vivienda y la pobreza energética a nivel europeo.

Juan Francisco Fernández Rodríguez.

Arquitecto, máster en Ciudad y Arquitectura Sostenibles y
Doctor en Arquitectura por la Universidad de Sevilla. Autor de
diversas publicaciones sobre política de vivienda y parque
residencial, así como sobre instrumentos de cogestión,
participación y planificación urbana.

Carme Trilla Bellart.

Presidenta de la Fundación Hàbitat3 y presidenta del
Observatorio Metropolitano de la Vivienda de Barcelona, es
economista especializada en el sector de la vivienda y en
políticas públicas de vivienda. Ex directora general y secretaria
de Vivienda de la Generalitat de Cataluña, colabora con otras
administraciones públicas y entidades sociales en el diseño de
estrategias e instrumentos en materia de vivienda social y
asequible. Es autora de libros y artículos sobre el mercado
inmobiliario, y sobre la incidencia de las políticas de vivienda en
la demanda y necesidades de la sociedad.
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2. Contexto europeo
Si bien desde los años 90 se dieron procesos de desregulación y
liberalización del parque de vivienda social, la tendencia de la
última década en Europa muestra un aumento de este
parque de vivienda como respuesta a la crisis de
asequibilidad. No obstante, esta circunstancia no se ha
producido en todos los territorios, como es el caso de España,
que sigue por debajo del gasto en vivienda (en torno a un 0,15%
del PIB) en relación a la media europea (0,55% del PIB17), pese al
aumento del presupuesto de los últimos dos años.

Mientras que en España sólo se ofrece cobertura de vivienda
social al 1.6% de los hogares, otros países europeos no sólo
duplican estas cifras, sino que multiplican hasta en veinte veces
los datos españoles. Se pueden señalar algunos casos como el
de Países Bajos, por encima del 30%, Austria (24%), Suecia
(19%), Reino Unido (17,6%), Francia (16,8%) o Finlandia
(13%)18.

Como resultado de las circunstancias anteriores, el mercado de
la vivienda en España ha estado inmerso en dinámicas
especulativas con unos costos muy elevados, registrando cifras
alarmantes en torno al esfuerzo del pago de la vivienda.

18 MITMA, Observatorio de Vivienda y Suelo, (2020): “Boletín especial Vivienda
Social 2020”.

17 Eurostat.

El 45.7% de personas inquilinas y el 37% de las personas
hipotecadas en España destinan más de un 40% de sus
ingresos al pago de vivienda19. Esta cifra se erige como una de
las más altas de toda la UE, que registra unas medias del
28.8% y del 22.3%20, respectivamente.

En este contexto de precios elevados en el mercado de vivienda,
de alto porcentaje de ingresos destinado a vivienda y de poca
inversión pública para aumentar el parque de vivienda social y
asequible, se plantean diferentes obstáculos que profundizan
sobre otros procesos de exclusión residencial. Europa sigue
inmersa en procesos de cronificación del sinhogarismo:
actualmente existen más de 700.000 personas sin hogar21,
cifra que ha aumentado un 70% en los últimos diez años22.
En España, según datos del INE23, en 2020 se alojaron 17.772
personas de media diaria en centros de atención a personas sin
hogar.

Por otra parte, el estudio "La lucha contra el sinhogarismo y la
exclusión de la vivienda en Europa"24 muestra que a pesar de
que existe disparidad con otros países de la UE, es importante
señalar que alguno de ellos está implementando servicios

24 European Commission, ESPN (2019): “Fighting homelessness and housing
exclusion in Europe. A study of national policies”.

23 INE (2020). “Encuesta de centros y servicios de atención a las personas sin
hogar”.

22 Ídem.

21 FEANTSA (2020): “Fifth Overview Of Housing Exclusion In Europe”.

20 Ídem.

19 OCDE (2019): “Affordable Housing Database”. Disponible en:
http://www.oecd.org/social/affordable-housing-database.htm.
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de prevención del sinhogarismo a través de la provisión de
vivienda asequible, algo nuevamente poco desarrollado como
política pública en nuestro país, como se refleja en la siguiente
figura:

Fuente: European Commission, ESPN national reports.

Por otro lado, España se sitúa como uno de los países con
menor tasa de emancipación juvenil. El 83.6% de las personas
jóvenes españolas vive con sus padres, mientras que la

media de la U.E. es del 67.2%25. Si comparamos los porcentajes
con los países de nuestro entorno el resultado es preocupante,
especialmente si se tienen en cuenta los desafíos vinculados al
cambio demográfico.

Todas estas circunstancias hacen replantear el modelo español
y buscar alternativas que satisfagan las necesidades y derechos
de los que muchas personas se están viendo privadas en la
actualidad.

25 Eurostat (2020): “Share of young adults aged 18-29 living with their parents
by age and sex - EU-SILC survey”.
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3. Países Bajos: un
modelo de provisión
desde el no lucro26

En Países Bajos el concepto de vivienda social se ha desarrollado
de forma laxa, y no se ha pretendido acotar en cuanto a sus
límites estructurales ni administrativos. Sin embargo, existe
cierto consenso en la propuesta de agrupar bajo esta
denominación aquellas viviendas en régimen de alquiler
que incorporan ciertos límites económicos que garantizan su
asequibilidad, especialmente por parte de población vulnerable.

Esta definición, dentro de la lógica de un sistema de alquiler
unitario, permite no establecer un perfil económico de las
futuras personas habitantes de las viviendas, y constituye un
buen mecanismo contra la segregación social en el modelo
residencial.

26 Extraído de la presentación de Juan Francisco Fernández Rodríguez, basada
en el estudio: Fernández Rodríguez, J. F. (2019): “Gestión híbrida de la vivienda
social en España. Hacia modelos colaborativos de provisión pública al margen
del lucro”. Madrid: Fundación Alternativas.

Países Bajos cuenta con un sistema de vivienda con altas tasas
de alquiler social y asequible que se gestiona mediante las
Housing Associations. El parque de vivienda en alquiler social y
asequible es del 32%, frente al 9% de alquiler de mercado.
Dicha situación se desarrolla en un ecosistema de
competitividad de mercado que tiende a equilibrarse en
torno a una mayor asequibilidad de la vivienda en alquiler,
por el propio peso del alquiler asequible y social como régimen
de tenencia.

Indicadores Países Bajos España

% parque de
vivienda social
en alquiler

32% 2%

% parque de
alquiler
privado/ de
mercado

9% 13.5%

% parque de
vivienda en
propiedad

59% 79.8%

Fuente: Scanlon, K., Whitehead, C., Fernandez Arrigoitia, M. (eds) (2014) “Social
housing in Europe” London: John Wiley & Sons, recogido en Fernández Rodríguez, J.
F. (2019): “Gestión híbrida de la vivienda social en España. Hacia modelos
colaborativos de provisión pública al margen del lucro”. Madrid: Fundación
Alternativas.
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El modelo cristaliza en el siguiente mapa de actores y relaciones:

● El Gobierno Estatal tiene la labor de enmarcar
legislativamente las medidas de financiación y
bonificaciones fiscales de las Housing Associations, frente
al Estado y las entidades financieras.

● Los gobiernos locales negocian y firman las operaciones
que se realizan en cada ciudad con las Housing
Associations.

● Y las Housing Associations proveen vivienda en alquiler
social y asequible a las personas, y las hacen partícipes
en diferentes procesos, además de negociar con los
distintos actores.

Las Housing Associations son la pieza clave del engranaje de
éxito del modelo holandés, que tiene su origen a mediados del
siglo XX. Las problemáticas vinculadas al rápido aumento de la
población tras la revolución industrial en el siglo XIX instó a las
administraciones a proveer vivienda social para afrontar la
llegada de nueva población en búsqueda de trabajo. Por su
parte, el aumento de las necesidades residenciales tras las dos
grandes guerras mundiales, con un parque de vivienda
esquilmado en Europa y una población en aumento, alertó a las
administraciones de la necesidad de mejorar la gestión y
provisión de vivienda asequible y social, ante una demanda
creciente e inabarcable. A raíz de esta circunstancia, a partir
del año 1963, se promueve la fórmula Housing Associations,
como una propuesta para la gestión y provisión de vivienda
sin entrar en dinámicas de mercado.

Estas entidades sin ánimo de lucro gestionan y promueven
vivienda asequible, además de ofrecer acompañamiento y
apoyo social a las personas arrendatarias. Tienen una
estructura híbrida que les permite operar en el ámbito público y
privado, desarrollando el modelo de alquiler de vivienda que
favorece la mixtura social. El marco legal en el que se
desarrollan ofrece un traspaso de las competencias de
gestión del parque público de vivienda, además de unas
garantías de protección frente a los operadores privados con
ánimo de lucro. Su fórmula jurídica, asimismo, permite la
reinversión de beneficios en su propia actividad.

En comparación con el caso español, el modelo de Países Bajos
supone un cambio de paradigma en su propuesta de diseño
y distribución del parque de vivienda asequible.
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Tabla comparativa de provisión de vivienda social entre Países Bajos y España.

Acciones Países Bajos España

Provisión Housing Associations.
Empresas públicas/Promotores privados con ánimo de

lucro.

Legislación Gobierno central. Gobierno central + gobiernos autonómicos.

Control
Control público (gobierno) + Autocontrol (Housing

Associations).
Sin control de proveedores privados, ni del parque en

venta.

Negociación
Firma de acuerdos entre Housing Associations y

autoridades locales.
Negociación entre ayuntamientos y promotores privados

para obtención de suelo, calificación de suelo, etc.

Financiación

Financiación pública indirecta (garantías del
Gobierno para préstamos con tipo de interés

bajo), financiación privada procedente de
alquileres, operaciones comerciales y venta de

vivienda.

Gasto público en el caso de las de promoción
pública/Financiación privada por parte de entidades

financieras.

Participación de
residentes

Sí. No.

Gestión
Las Housing Associations cuentan con un amplio

stock de vivienda asequible en alquiler.

La mayor parte del parque se ofrece en venta, por lo que
la inversión pública  pasa a manos privadas/No existe

stock suficiente que pueda satisfacer posibles demandas.

Fuente: resumen de elaboración propia de tabla extraída de Fernández Rodríguez, J. F. (2019): “Gestión híbrida de la vivienda social en España. Hacia
modelos colaborativos de provisión pública al margen del lucro”. Madrid: Fundación Alternativas.
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4. Buenas prácticas
y ejemplos
Ejemplos europeos para combatir el sinhogarismo
desde las Housing Associations27:

Let’s Build in the Air: Affordable Housing and Community
Facilities Together.28

Londres / Reino Unido
Shepherds Bush Housing Association

El objetivo de este proyecto es rehabilitar viviendas en mal
estado en amplias zonas urbanas de Londres para movilizarlas
hacia el alquiler asequible, a través de las Housing Associations.
Dichas organizaciones cuentan en la ciudad con un parque de
vivienda dotado de 5.000 unidades. Algunos procesos de
rehabilitación han contado con personas voluntarias para
mejorar el coste y fomentar un retorno social de ayuda a la
comunidad.

28 https://www.sbhg.co.uk/.

27 Ejemplo extraídos de la presentación y aportaciones de Clotilde
Clark-Foulquier, basada en el texto: Housing Solutions Platform (2021): 50
“Out-of-the-Box Housing Solutions to Homelessness & Housing Exclusion”.
Disponible en: https://www.housing-solutions-platform.org/hspxpert.

Bringing low-income older people to the heart of a vibrant
community.29

Dublín / Irlanda / 2014
The Irish Council for Social Housing (ICSH)

Este proceso de regeneración y renovación urbana se centra en
la atención a personas mayores. Uno de los proyectos tuvo
como resultado la mejora de la calidad de las viviendas y la
accesibilidad de un bloque situado en un área estratégica de la
ciudad, vinculada a servicios relacionados con personas
mayores.

Dicho proyecto incorporó la transmisión de la propiedad a una
Housing Association que rehabilitó las viviendas contando con
diferentes vías de financiación (entre ellas, financiación privada).

El segundo de los proyectos aglutina a una comunidad de
profesionales que plantearon distintas opciones de derechos de
uso de la vivienda, incorporando la posibilidad de incluir
servicios adaptados a las necesidades de cambio del ciclo vital.
Conforme envejecieran los y las habitantes del edificio, se
contemplaba la incorporación de servicios y modificaciones de
mejora de la accesibilidad.

29 https://icsh.ie/.
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Supportive Housing in Student Housing Communities for
Homeless Young Adults.30

Copenhague / Dinamarca / 2009
The Home for All Alliance

Desde Dinamarca, este proyecto incorpora a más de quince
organizaciones que trabajan con vivienda para estudiantes y
jóvenes adultos sin hogar, que se integraron al proceso bajo el
compromiso de volver a estudiar mediante un programa de
inclusión social. Este es un ejemplo de inclusión residencial a
través del acompañamiento social en la vivienda asequible,
mediante ayudas de alquiler y facilitación de vivienda, que
buscaba también la inserción laboral de las personas atendidas.

First Experience of a Social Rental Agency in Warsaw.
Agencias alquiler Social.31

Varsovia / Polonia / 2015
Habitat for Humanity Poland

Orientado a la movilización de viviendas vacías, este programa
promueve la inclusión residencial de personas con bajos
recursos. En una lógica similar a la de los proyectos de Bolsa de
Vivienda en Alquiler Asequible que se desarrollan en España,
como los implementados por Provivienda, en los que las
entidades mediadoras vinculan a personas propietarias que
disponen de vivienda vacía y no pueden asumir sus gastos de
rehabilitación, con personas arrendatarias que presentan

31 http://habitat.pl/en/social-rental-enterprise/.

30 https://hjemtilalle.dk/.

dificultades para acceder a la vivienda en situación de mercado,
pero que pueden sufragar los gastos de un alquiler asequible.
Este modelo aumenta el parque de vivienda disponible por
debajo de los precios de mercado.

Scottish Churches Housing Action: Church property and
housing programme.32

Escocia / Reino Unido / 2007
SCHA

Fruto de la colaboración de diferentes iglesias y organizaciones
religiosas, este proyecto rehabilita viviendas de particulares y las
pone a disposición de personas en riesgo de exclusión.

Casos concretos en Países Bajos33:

Heesterveld Creative Community.34

Amsterdam / Países Bajos / 2012

La Housing Association Ymere impulsó un proyecto en un barrio
vulnerable al sureste de Amsterdam. El proyecto comprendió la
cesión gratuita durante un año de un complejo residencial de

34 https://heesterveldcc.nl/.

33 Ejemplos están extraídos de la presentación y aportaciones de Juan
Francisco Fernández Rodríguez, basada en el estudio: Fernández Rodríguez, J.
F. (2019): “Gestión híbrida de la vivienda social en España. Hacia modelos
colaborativos de provisión pública al margen del lucro”.  Madrid: Fundación
Alternativas.

32 https://www.churches-housing.org/.
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300 viviendas de la zona a un grupo de estudiantes y artistas.
Estos se encargaron de la rehabilitación y mantenimiento del
complejo y, posteriormente, al año gratuito de cesión se les
ofreció el complejo residencial en régimen de alquiler asequible.

ZOHO.35

Rotterdam / Países Bajos / 2016
Havensteder, ZOHOCITIZENS

El proyecto de la Housing Association Havensteder en
Rotterdam desarrolla el modelo de cesión de vivienda y
rehabilitación mediante la colaboración e implicación de las
futuras personas que habiten dicho edificio, en este caso,
mayoritariamente jóvenes. Además, este ejemplo incluye
propuestas de dinamización de los espacios de oficinas y de uso
comercial como nuevas alternativas económicas que permitan
generar ingresos a la propia comunidad de vecinos/as,
promoviendo la sostenibilidad del proyecto.

Centraal Wonen Delft.36

Delft / Países Bajos / 1970

En este caso, la Housing Association DUWO impulsó un proceso
de autopromoción de vivienda en el que se implicaba a las
futuras personas arrendatarias desde el momento del diseño
del edificio. Este grupo de personas actuaron como

36 https://www.cwdelft.nl/.

35 https://zohorotterdam.nl/.

arquitectos/as realizando el diseño del edificio y participando en
el proceso de construcción del mismo. Posteriormente, este
grupo habitó las 100 viviendas construidas en el edificio
mediante un contrato de alquiler asequible. Actualmente los
participantes del diseño y la construcción de este proyecto
siguen viviendo en régimen de alquiler asequible, participando
activamente en el mantenimiento de la edificación de 4.700 m2,
1.300 m2 de ellos de espacios comunes.

El caso de España:

Fundación Hàbitat3.37

Barcelona / España / 2014

Hàbitat3 es una fundación, impulsada por el Tercer Sector Social
de Cataluña, con el objetivo de dar una respuesta colectiva y
conjunta a las gravísimas necesidades residenciales existentes
en el ámbito de la vivienda.

Se define como un instrumento para la gestión de viviendas
sociales de alquiler, que las pone a disposición de los proyectos
de inclusión social de las entidades del Tercer Sector Social que
requieren de vivienda. También es un instrumento de gestión a
disposición de las administraciones públicas para atender
demandas de viviendas que desbordan los parques públicos
actuales.

37 https://www.habitat3.cat/.
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A diferencia de las Housing Associations de los modelos
europeos, Hàbitat3 no trabaja directamente con las personas
beneficiarias finales, sino que media entre la Administración u
otras organizaciones del Tercer Sector mediante la provisión de
vivienda, especializándose en la gestión de todo lo que tiene
que ver con el alquiler. En este sentido, sus objetivos
fundamentales son:

1. Buscar y obtener viviendas de alquiler a precios bajos.

2. Ofrecer alojamiento a las personas más vulnerables.

3. Asegurar el acompañamiento social de las personas
residentes en sus viviendas, en colaboración con
entidades sociales especializadas.

4. Colaborar en programas de inserción laboral, mediante
proyectos de rehabilitación y mantenimiento en
viviendas que necesitan obras.

Para poner a disposición de las personas más vulnerables
alquiler de vivienda asequible, Hàbitat3 busca la ampliación de
su parque de viviendas a través de diferentes vías: cesiones de
la Administración, cesiones o alquileres de particulares y
propiedad de la propia fundación, que intenta obtener vivienda
a través de la compra (actualmente tiene en propiedad 150
viviendas). Por otra parte, también gestionan encargos de
vivienda de la Administración y de seguimiento en la
Administración local.

Fuente: Fundación Hàbitat3.

Tal y como se puede apreciar en la gráfica, el grueso de la
gestión de vivienda se realiza a través de la cesión o alquiler a
particulares por precio por debajo de mercado. En estos casos
las viviendas suelen encontrarse en muy mal estado, por lo que
la propia fundación se encarga de los procesos de rehabilitación
necesarios, cumpliendo el triple objetivo de movilización de
vivienda vacía, generación de vivienda asequible y renovación
urbana.
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Algunas de las dificultades que encuentra Hàbitat3 en su labor,
y que son características del sistema residencial español, son la
falta de financiación y la escasez de viviendas a precio por
debajo de mercado. En este sentido, el apoyo de las
administraciones públicas ha sido clave para la capitalización de
la organización. Un ejemplo lo constituye la línea de crédito de
hasta 90.000 euros que abrió el ICF (Institut Català de Finances),
con el compromiso de que la Generalitat de Catalunya se
encargue de pagar la diferencia entre las cuotas de amortización
del coste de la vivienda, y el pago de alquiler de las personas
usuarias. Esta colaboración parte de la cesión temporal de
viviendas por 75 años, a partir de los cuales la titularidad de las
propiedades pasará a la Generalitat de Catalunya.
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5. Retos y escenarios

Las políticas promovidas en materia de vivienda en España en
los últimos años han tenido consecuencias problemáticas en
cuanto a la exclusión residencial y a la inexistencia de un
parque de vivienda social y asequible. Este modelo ha
posicionado a España como uno de los países europeos con
graves dificultades de vivienda.

El modelo de Housing Associations implementado en Europa
debe presentarse como una alternativa que faculte a la
sociedad española y a sus instituciones a realizar un cambio de
paradigma.

Es necesario apostar por un giro en los objetivos de la política
de vivienda, que tendrá que orientarse hacia la búsqueda de
soluciones alternativas que fomenten sinergias entre actores
públicos, privados y organizaciones sin ánimo de lucro. Se
debe implicar a la sociedad civil en el desarrollo de
soluciones flexibles, en la aparición de nuevas fórmulas de
gestión compartida y de corresponsabilidad entre los
diferentes grupos de interés y/o en la búsqueda de respuestas
colaborativas que permitan fortalecer el sector de la vivienda
asequible bajo fórmulas de provisión con orientación no
lucrativa y social, y de una manera estable en el tiempo.

El marco de cambio deberá contar con voluntad de las
instituciones y administraciones para establecer un terreno
legislativo y procedimental facilitador en su puesta en
marcha, además de poner a disposición las herramientas
materiales necesarias para su iniciación, implementación y
sostenibilidad.

El “Informe de Progreso 2021 y la Estrategia de Desarrollo
Sostenible 2030”38 da buena cuenta de esta situación, y
establece como metas para España: Para 2030, mediante el
impulso del parque de vivienda pública en alquiler social,
particularmente en las denominadas áreas declaradas de mercado
tensionado, alcanzar la actual media europea, estimulando la
rehabilitación del parque y el uso del suelo de reserva para vivienda
protegida y de alquiler social.39

¿Es posible este modelo en
España?
El problema de la vivienda en España es ya un problema
estructural que se ha visto recrudecido tras la crisis de la
COVID-19. Sin embargo, existen dinámicas europeas que
pueden ofrecer oportunidades para el cambio de modelo

39 Ídem.

38 España. Ministerio de Derechos Sociales y Agenda 2030. (2021): “Informe de
progreso 2021 y Estrategia de Desarrollo Sostenible 2030”.
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residencial, si bien serán necesarios nuevos enfoques
estratégicos en el modelo de financiación y de gestión.

Este cambio de modelo viene expresado en la Estrategia
Nacional “España 2050”40, en la que se indica que se debe
“facilitar el acceso a la vivienda mediante una apuesta decidida
por la vivienda asequible”, y que incorpora a las Housing
Associations como herramientas estratégicas de cara a esta
transformación estructural.

Para poder alcanzar las aspiraciones propuestas se necesita
impulsar modelos innovadores y alternativos en los que nuevos
agentes, como las Housing Associations, se promuevan para
impulsar estándares de vivienda más inclusivos y dinámicos.

El traslado del modelo de vivienda asequible a través de las
Housing Associations es posible en España, como muestra el
ejemplo de Hàbitat3, que puede favorecer aprendizajes
para su réplica fuera de Catalunya, con otro tipo de aliados
e implantaciones territoriales. Sin embargo, son necesarios
cambios en el tipo de financiación o cambios normativos que
favorezcan la replicabilidad y escalabilidad de la propuesta.

40 Gobierno de España, G. (2021): “España 2050. Fundamentos y propuestas
para una Estrategia Nacional de Largo Plazo.” Madrid: Gobierno de España.
Retrieved May, 21, 2021.

RETOS..

Financiación pública. España debe aumentar los niveles de
inversión pública hacia la ampliación del parque de vivienda
asequible promovida por operadores privados sin ánimo de
lucro, asegurando la sostenibilidad futura a través de un Pacto
por la Vivienda que permita afrontar el cambio estructural.

Es inconcebible plantear mejoras sociales sin activar
mecanismos de financiación hacia modelos como el planteado,
más en un contexto de diferencia con respecto a las medias
europeas. Promover préstamos con bajos intereses,
garantizados por el Estado, como muestra el modelo holandés,
podría ser una vía para avanzar en esta dirección. También la
priorización de las entidades sin ánimo de lucro frente a otros
actores privados en el acceso a financiación pública.

Financiación privada. Se deben generar mecanismos que
permitan canalizar la inversión privada para la provisión de
vivienda asequible desde el no lucro, bien sea a través de
entidades privadas, como la Economía Social y Solidaria, o
mediante otro tipo de inversión socialmente responsable.

Favorecer la inversión privada sin ánimo de lucro y con retorno
social a través de mecanismos como el crowdlending puede ser
una vía para generar financiación y promover la implicación de
la sociedad civil en soluciones innovadoras.

Cláusulas sociales. La incorporación de cláusulas sociales en
las licitaciones de promoción y construcción de vivienda por
agentes privados, que busquen bien promover la participación

17



de entidades sin ánimo de lucro, o bien apoyar proyectos
sociales de vivienda, generan un escenario favorable para la
promoción de las Housing Associations.

Ejemplos como que un porcentaje de la oferta de licitación se
destine necesariamente a proyectos sociales de vivienda serían
una buena muestra. También, la obligatoriedad de que aquellas
licitaciones orientadas a la promoción de vivienda asequible
incluyan la necesidad de contar con entidades sin ánimo de
lucro para favorecer los procesos de acompañamiento social.

Suelo. Existe un déficit de suelo para la vivienda asequible que
se debe ampliar para implantar el modelo de Housing
Association a través de reservas de mercado. Esta ampliación
debe incorporar tanto el suelo público, dándole nuevos usos
orientándose a la provisión de vivienda asequible, como del
privado, estableciendo un porcentaje de reserva de la nueva
edificación o rehabilitaciones para viviendas con precios por
debajo del mercado.

Por su parte, la cesión de uso de suelos públicos en largos
periodos hacia iniciativas sin ánimo de lucro permitiría la
reducción de costes y la mejora competitiva en el desarrollo de
una oferta de alquiler asequible.

Normativa. Desarrollar en los marcos de las comunidades
autónomas instrumentos como el derecho de adquisición
preferente a través del tanteo y retracto, permitiría dotar de
herramientas a las entidades sin ánimo de lucro que colaboran
con la Administración en su ampliación del parque de vivienda,
compitiendo de esta forma con los operadores privados.

También, el desarrollo del modelo de cesión de uso o de
propiedad compartida podría promover el modelo de tenencias
intermedias, incorporando en las políticas públicas nuevos
agentes organizados en la provisión de vivienda como son las
cooperativas de vivienda en régimen de cesión de uso.

Fiscalidad. Es clave la generación de un marco fiscal que
fomente el trabajo de las entidades sociales proveedoras de
vivienda. La eliminación de trabas actuales que sitúan en franca
desventaja a las entidades sin ánimo de lucro es imprescindible
para equilibrar las “reglas de juego”.

Esta especial consideración facilita la captación de viviendas en
el mercado privado por las entidades sin ánimo de lucro, que
podrían dotarse más fácilmente de recursos residenciales y
favorecer, por tanto, el uso social de la vivienda en los procesos
de arrendamiento.

OPORTUNIDADES..

Plan estatal de acceso a la vivienda 2022 - 2025.

Este instrumento permite en los términos actuales articular
programas de aumento del parque de vivienda asequible en
el corto y medio plazo, a través de programas como el 6, el 9 o
el 10.

En el desarrollo de este Plan en comunidades autónomas y
municipios, será clave el enfoque multiactor y multinivel,
que tendrá que incorporar también a la sociedad civil y al Tercer
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Sector en la provisión de vivienda asequible, a través de
fórmulas nuevas que han resultado de gran eficiencia y eficacia
en otros países, como el modelo Housing Association.

Aunque las entidades sin ánimo de lucro han estado presentes
como potenciales beneficiarias de algunas de las líneas de los
planes de vivienda anteriores, la realidad muestra que no
acceden a las mismas, lo cual se debe a su presencia marginal
en los acuerdos con las comunidades autónomas, así como
al desconocimiento por parte de las propias entidades sobre
cómo articular dichas ayudas en sus programas sociales.

Ley por el Derecho a la Vivienda.

Si bien esta norma incorpora a las entidades sin ánimo de lucro
como actores relevantes en el ámbito residencial, es crucial
disponer de una definición de lo que es una entidad social
proveedora de vivienda.

Esta cuestión va más allá de lo formal: abre la oportunidad a
que se puedan establecer mecanismos dentro de las
políticas públicas para favorecer y facilitar su actividad,
desde regular convenientemente que dichas entidades puedan
ser beneficiarias de las ayudas contempladas en los futuros
Planes de Vivienda, a establecer cuándo corresponde aplicar
incentivos fiscales a su actividad, o plantear salvaguardas
dentro de la legislación que pueda afectar a su actividad.

Mecanismo de recuperación y Resiliencia.

Una de las prioridades a las que se orientará dicho mecanismo
son los grandes procesos de renovación y rehabilitación
urbana, que no deben dejar atrás a las personas en situación
de vulnerabilidad. Aunque el aumento presupuestario desde
2021 en políticas de vivienda es reseñable, este se destinará
en su mayoría a procesos de rehabilitación.

Esta es, por tanto, una oportunidad para promover vivienda
asequible generando mecanismos que permitan financiar
procesos de rehabilitación con salvaguardas sociales, como
son los límites de precios en las viviendas sobre las que se ha
intervenido con inversión pública.

MAPA DE ACTORES..

Gobierno nacional. Marco legislativo que regula la actividad
económica del Estado y modelo de financiación. También,
reconocimiento a las entidades sin ánimo de lucro como actores
legitimados en la provisión de vivienda asequible.

Gobiernos autonómicos. Marco legislativo y competencial.
Praxis, desarrollo y consolidación de la política de vivienda,
también de la vivienda social.

Municipios. Bonificaciones del IBI, movilización de vivienda
vacía y cesión de suelo. Articular políticas de vivienda
municipales que involucren a las entidades sin ánimo de lucro
como agentes centrales.
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Entidades sociales. Entidades calificadas como Housing
Associations (perfil social y alejado del lucro), o entidades
proveedoras de vivienda.

Entidades financieras. Crédito y financiación, especialmente de
aquellas entidades pertenecientes a la economía social y
solidaria.

Particulares. Vehicular inversión privada y bonos de impacto
social. Apuesta por la gestión de vivienda socialmente
responsable, optando por operadores sin ánimo de lucro en los
procesos de intermediación hipotecaria.

Promotores privados. Sinergias con entidades sin ánimo de
lucro en la complementariedad de acciones para la gestión de
parque de vivienda asequible, así como del seguimiento y
acompañamiento social de las personas inquilinas en situación
de vulnerabilidad social.
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“La tercera vía para el derecho a la vivienda: 
el papel de la sociedad civil en la provisión de vivienda asequible".comunicacion@provivienda.org


