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Resumen

En Espafia hay un problema estructural de acceso a la vivienda que ha ido creciendo con
los afios. Existe una gran necesidad de creacion de viviendas asequibles debido a la falta
de oferta y a los altos precios de la vivienda. La crisis econdmica de 2008 y la burbuja
inmobiliaria que la precedid, junto con la falta de inversion en vivienda publica, han

exacerbado este problema.

La escasez de viviendas asequibles puede tener efectos negativos en la economia, la salud
y la calidad de vida de las personas. Por lo tanto, es crucial que se implementen politicas
y estrategias para garantizar que todas las personas tengan acceso a una vivienda segura

y asequible.

Resulta esencial analizar la situacion actual de la vivienda en propiedad y en alquiler, asi
como el pargue de vivienda social y otras variables para poder compararlo con otros
paises europeos en los que ha resultado efectivo un alto parque de vivienda social

asequible.

No hay una solucion que pueda resolver el problema automaticamente y a grandes
escalas. Sin embargo, en este trabajo se propone la creacion de una empresa publico-
privada que garantice el alquiler asequible siguiendo las buenas précticas observadas en

modelos europeos.

Palabras clave: vivienda, publica, social, alquiler, asequible, europeos.



Abstract

In Spain there is a structural problem of access to housing that has been growing over the
years. There is a great need for the creation of affordable housing due to the lack of supply
and high housing prices. The economic crisis of 2008 and the housing bubble that
preceded it, along with the lack of investment in public housing, have exacerbated this

problem.

The shortage of affordable housing can have negative effects on people's economy, health
and quality of life. Therefore, it is crucial that policies and strategies are implemented to

ensure that all people have access to safe and affordable housing.

It is essential to analyze the current situation of homeownership and rental housing, as
well as the social housing stock and other variables in order to compare it with other

European countries where a high stock of affordable social housing has proven effective.

There is no solution that can solve the problem automatically and on a large scale.
However, this paper proposes the creation of a public-private company that guarantees

affordable rentals following the good practices observed in European models.

Keywords: housing, public, social, rental, affordable, European.



1.

Introduccion
1.1.0bjetivos

La escasez de vivienda asequible en Espafia se ha convertido en un problema grave
en la actualidad ya que cada vez hay mas personas vulnerables sin acceso a un hogar
lo que lleva a situaciones de inseguridad, desigualdad y exclusién. Por esto, es
evidente la necesidad de aumentar la oferta de vivienda social en Espafia condicionada
por el Gobierno con el objetivo de que este grupo menos favorecido pueda acceder al

mercado de vivienda a un precio reducido.

Por consiguiente, el presente trabajo de investigacién académica tiene como objetivo
proponer un modelo de gestion de vivienda asequible para Espafia con el fin de
mejorar la eficiencia en el sector. Este trabajo se basa en gran medida en précticas
observadas en distintos paises europeos que han logrado mitigar el problema de
acceso a la vivienda de la poblacion con menor renta, y a la vez han demostrado ser
eficaces en la gestion de grandes parques de vivienda de alquiler social, incluyendo

proyectos de colaboracion publico-privada.
1.2. Metodologia

Para llevar a cabo los objetivos mencionados, se ha adoptado un enfoque deductivo.
En primer lugar, se ha llevado a cabo un analisis documental. Con el fin de tratar el
problema de acceso a la vivienda asequible, se han considerado diversas fuentes de
diferente naturaleza, como articulos académicos, informes y legislaciéon. Gracias a
esto, se ha obtenido informacion de manera logica y se ha podido llevar a cabo una

investigacion exhaustiva sobre el objeto del trabajo.

En segundo lugar, se ha observado la situacion actual del mercado de la vivienda de
alquiler social en Espafia, tanto desde el punto de la oferta (parque de viviendas
disponible, precios, etc.), como de la demanda (dificultades de parte de la poblacion

de acceso a la vivienda en las condiciones actuales del mercado).

Posteriormente, se analizan las deficiencias del modelo empleado en Espafia y los
aspectos y practicas que se han considerado exitosas en Europa para crear una

propuesta de modelo de gestion de vivienda social.



1.3.Estado de la cuestion

En Esparia, el acceso a la vivienda social se ha convertido en un problema estructural
(Provivienda, 2022). La combinacion de una demanda sélida con una oferta que,
aunque se estd recuperando, sigue siendo relativamente baja, ha resultado en un
aumento generalizado de los precios (Befiaran, 2020). Esto esta afectando a muchas
familias, hogares y especialmente jovenes, que enfrentan graves dificultades para

conseguir una vivienda a un precio que se puedan permitir (Befiaran, 2020).

La crisis econdmica de 2008 puso de manifiesto tanto la vulnerabilidad y el excesivo
endeudamiento de los hogares, cuyo principal gasto y deuda es el coste de la vivienda,
asi como el impacto de diversas politicas publicas en esta problematica (Provivienda,
2022).

Asimismo, los cambios y obstaculos en el sistema de vivienda, que surgieron como
resultado de la crisis financiera y las medidas de austeridad adoptadas en respuesta,
se han visto agravados por la crisis socio-sanitaria de la COVID-19 y la subsiguiente
crisis inflacionaria que enfrentamos actualmente (Provivienda, 2022). Desde el inicio
de esta crisis, las familias han experimentado reducciones en su renta disponible y
desequilibrios en sus presupuestos familiares, lo que ha llevado a reestructuraciones
y refinanciamientos del pago de la vivienda, y en numerosas ocasiones impago de la
deuda (Befaran, 2020).

La vivienda es mas que una necesidad basica, ya que también es el objeto de deseo
principal y una de las mayores preocupaciones de la poblacion. Esto se debe a las

dificultades que enfrentan, en especial los jovenes y l0s grupos con menores recursos.

A lo largo del trabajo se argumenta que Espafia es uno de los paises de la Union
Europea donde los precios de la vivienda han aumentado méas desde el afio 2014. La
falta de oferta suficiente de viviendas ha sido la causa principal del aumento de los
precios. Esta situacion también se ha dado en el mercado del alquiler, donde el
aumento de la demanda de los jovenes ha impulsado al alza los precios, hasta que

Ilegd la pandemia (Befiaran, 2020).



Para hacer frente a este problema, visto que en las condiciones actuales del mercado
no es posible atender las necesidades de parte de la poblacion, el aumento del parque

de vivienda social en Espafia se ha convertido en una necesidad apremiante.

1.4.Estructura

Para tratar el tema expuesto, se ha organizado el trabajo en diferentes secciones. En
primer lugar, se ha observado la situacion actual del mercado de la vivienda de
alquiler social en Espafia con el fin de ver la magnitud del parque de vivienda que se
destina al alquiler de vivienda social. Para ello, se ha realizado una comparativa entre
el mercado total de vivienda en Espafia, tanto en propiedad como en alquiler, y el

mercado de vivienda social en Espafia.

En segundo lugar, se analiza el mercado a nivel europeo y algunas practicas de gestion
de vivienda de alquiler asequible en estos paises en los que se ha obtenido un resultado
préspero y su comparacién con el modelo establecido en Espafia.

Por ultimo, se ha sintetizado toda la informacion obtenida con el fin de obtener
conclusiones concretas para la propuesta de creacion de un modelo de gestion de
vivienda social funcional en Espafia. A pesar de todo, es necesario destacar que no
hay una solucién milagrosa para el problema descrito en este trabajo y que crear una
politica de vivienda efectiva es un asunto muy complicado que depende de diversos

factores.



2. Situacion del mercado de la vivienda de alquiler social en Espafia.
La vivienda adecuada es reconocida como un derecho en los acuerdos internacionales,
tales como la Declaracion de los Derechos Humanos y el Pacto Internacional de los
Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales. Para ser considerada como una vivienda
adecuada, no es suficiente con tener cuatro paredes y un techo, sino que se deben

cumplir una serie de requisitos especificos (ONU-Habitat, 2018).

Para ser considerada una vivienda adecuada, de acuerdo con lo expuesto por ONU-
Habitat (2018), tiene que contar con los siguientes siete elementos: garantia de la
posesion legal y protegida de la vivienda; disponibilidad de recursos, instalaciones,
infraestructura y materiales; asequibilidad; habitabilidad; accesibilidad; ubicacién y;

adecuacion cultural.

En particular, el criterio de asequibilidad consiste en el establecimiento de un coste
de vivienda que permita a todas las personas acceder a ella sin poner en riesgo el otras
necesidades fundamentales o la plena realizacion de sus derechos humanos. Una
vivienda se considera asequible cuando un hogar destina menos del 30% de sus

ingresos en gastos asociados a la vivienda (ONU- Habitat, 2018).

Por tanto, la vivienda asequible engloba toda vivienda que no supone mas de un 30%
de los ingresos de una unidad familiar y que ademas, se adecua a las necesidades y
estructura familiares. Cabe destacar a su vez, la diferencia con la vivienda social, que
es aquella vivienda asequible que se adjudica siguiendo criterios de necesidad de
vivienda. Adicionalmente, este tipo de vivienda recibe de forma directa o indirecta
ayudas publicas y que pueden ser publicas o privadas dependiendo de si el titular es
una empresa publica o la Administracion Publica o bien un particular 0 una empresa
privada (Lambea Llop, 2022, p.96).

Hay diversos factores que explican la falta de viviendas asequibles en Esparia, entre
ellos se encuentran el elevado costo de las viviendas y el incremento constante del
precio del alquiler, los cuales obstaculizan el acceso a una vivienda y su
mantenimiento. Asimismo, es importante considerar la escasa cantidad de viviendas
sociales y asequibles en comparacion con otros paises de Europa, y la asignacion
limitada de fondos y presupuesto destinado a la vivienda (Provivienda, 2023).

Asimismo, la cantidad total de viviendas de alquiler de promocion pablica construidas



en la Gltima década es similar a la cantidad construida en un solo afio durante 2005 o
2006 (Servihabitat, 2023).

A continuacion, se inserta un grafico en el que se puede evidenciar con datos del INE
(Instituto Nacional de Estadistica) el aumento sostenido de los precios de la vivienda
en Espafa desde 2014:

Grafico 1. Media Anual indice Precios de la Vivienda en Espafia 2014-2022.
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Fuente: Adaptado del INE (2023).

Como se puede observar, en el crecimiento en el periodo analizado se registra un

crecimiento sostenido con un total del 46,7% en 8 afios.

En el ejercicio de 2022, los precios de la vivienda han experimentado un aumento mas
acelerado que afios anteriores, con una variacion anual del 7,4%, frente al 3,7% previo
en 2021y el 2,1% en 2020 (Banco de Esparia, 2023). En el siguiente grafico se puede

observar la variacion anual previamente mencionada:
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Grafico 2. Variacidon Anual indice Precios de la Vivienda en Espafia 2014-2022.
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Fuente: Adaptado del INE (2023).

En Espafa, existe una fuerte cultura de propiedad que se debe en gran medida a
factores socioculturales y de inversion. Actualmente, el 76,3% de la poblacion reside
en viviendas de su propiedad, lo que representa un porcentaje mayor en comparacion
con el promedio de la Unién Europea en 7 puntos porcentuales (Befiaran, 2020). Sin
embargo, esta situacion encubre una situacion preocupante: un elevado nivel de
endeudamiento de las personas debido a grandes préstamos hipotecarios.
(Provivienda, 2023).

Por otro lado, a pesar de que el nimero de personas que vive en alquiler en Espafia es
bajo, los datos mas recientes indican que hay un aumento en el porcentaje de hogares
que estan en esta situacion. El aumento en la demanda de alquiler se debe a multiples
factores, entre los que se incluyen la creciente concentracion de la poblacion en las
areas metropolitanas, los cambios en los estilos de vida y estructuras familiares, y la
mayor movilidad laboral y geografica (Befiaran, 2020). Del mismo modo, podemos
observar en el siguiente grafico el aumento constante del precio del alquiler en los

ultimos ocho afios (excepto una pequefia disminucién en 2020):
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Grafico 3. Indice precios alquiler por euros/m2 en Espafia 2014-2022.
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Fuente: Adaptado de Idealista (2023).

En el mercado del alquiler, hay una creciente demanda de viviendas entre los jovenes,
lo que ha resultado en un aumento de precios que se esta produciendo a un ritmo adn

mas rapido que en el mercado de la venta de propiedades (Befiaran, 2020).

Los precios de los alquileres se han ajustado a las condiciones actuales del mercado,
donde la demanda supera la oferta, lo que ha resultado en un aumento del precio
medio del alquiler de viviendas tipo en Espafia, con una superficie de 80 a 90 m2. En
concreto, se ha registrado un aumento del 6,2%, pasando de 826 euros mensuales en
2021 a 877 euros en 2022 (Servihabitat, 2023).

Las variables macro financieras que se citan a continuacién podrian afectar de manera
opuesta a los precios de la vivienda en el futuro. Por un lado, es posible que los riesgos
a la baja sobre la renta disponible de los hogares y el endurecimiento de las
condiciones de financiacion, derivado de la normalizacién de la politica monetaria,
moderen los incrementos recientes observados. Por otro lado, se podria dar una
direccion opuesta, ya que el encarecimiento significativo de los materiales de
construccion podria trasladarse en mayor o menor medida a los precios finales a través
de una reduccion de la actividad en el sector, y también, la propiedad inmobiliaria

podria convertirse en un activo refugio en contextos de volatilidad en los mercados
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financieros. En las circunstancias actuales, es dificil anticipar el efecto neto agregado
de estas dindmicas (Banco de Espafia, 2022).

Histéricamente, ha habido una falta de recursos para la provision de vivienda en
alquiler en Espafia, y el enfoque presupuestario se ha centrado principalmente en
financiar la adquisicién de vivienda en propiedad a precios inferiores a los del
mercado a través de programas como la Vivienda de Proteccion Oficial (VPO). Sin
embargo, en los ultimos afos, se ha producido un cambio en la politica de vivienda
publica hacia el fomento del alquiler social. Por ejemplo, se han aumentado las
subvenciones para promotores de viviendas de alquiler a precios reducidos. Estas
ayudas estan condicionadas a que tanto los ingresos de los inquilinos como la renta
del alquiler no superen ciertos umbrales establecidos y se destinan a la construccion

o rehabilitacion de viviendas (Alvarez Roman et al., 2020).

2.1. Analisis del mercado de la vivienda en Espafia, en propiedad y

en alquiler.

Espafia cuenta con un parque total de 25.128.576 viviendas registradas en 2020. De
las viviendas principales, en torno al 77,1% son en propiedad, el 16,3% en alquiler y

el 6,5% son cesiones u otras formas (Banco de Espafia, 2023)

Respecto a 2021, el precio de la vivienda en 2022 ha aumentado un 7,6%.
Actualmente, segln los datos del INE (Instituto Nacional de Estadistica) el indice de
Precios de la Vivienda es mas caro en las Comunidades Auténomas de Madrid
(160,02), Islas Baleares (160,11) y Catalufia (154,55) (Provivienda, 2023).

Por otra parte, también respecto a 2021, las Comunidades Auténomas en las que mas
ha aumentado el precio de la vivienda son Cantabria (9,3%), Islas Baleares (8,3%),
Andalucia (8,3%) y Catalufia (8,1%) (Provivienda, 2023).

En los Gltimos afios, el aumento en el precio de la vivienda ha generado una brecha
significativa en comparacién con el incremento de los salarios, lo cual representa una

dindmica de crecimiento desigual.

Desde 1998 el coste del suelo en Espafia aumento6 al mismo ritmo que los precios de

la vivienda, los cuales crecieron un 173,2% entre 1997 y 2006, con un crecimiento
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anual promedio cercano al 12%. En cambio, el indice de precios de consumo y los
salarios acumularon un aumento del 30% durante el mismo periodo de tiempo
(Rodriguez Lopez, 2007).

Se puede observar como el precio de la vivienda ha aumentado mas que los salarios,
lo que ha aumentado los obstaculos para acceder a vivienda en general y ha afectado

de manera particular a aquellos con salarios bajos y mayor vulnerabilidad.

En los Gltimos seis afios, en regiones como la Comunidad de Madrid e Islas Baleares,
la diferencia entre el precio de la vivienda y los salarios supera el 45%. En ningun
territorio el aumento salarial promedio se ha igualado al incremento en el precio de la

vivienda (Provivienda, 2023).

A continuacion, se adjunta un grafico en el que se compara el aumento del precio de

la vivienda con el incremento de los salarios en los Gltimos seis afos:

Gréfico 4. Aumento IPV vs Incremento Salario Medio.
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Fuente: Adaptado de Provivienda (2023).

En el grafico anterior se evidencia como los precios del alquiler han subido en una

proporcion mucho mayor en comparacion con los salarios.

Adentrando en el precio del alquiler, desde el afio 2015, se ha registrado una tendencia
al alza continua en los precios medios del alquiler de viviendas habituales en cada
area geogréfica. En las Comunidades Auténomas de Madrid, Islas Baleares y
Catalufa el precio medio de alquilar supera los 600 euros mensuales (Provivienda,
2023).

A pesar de la recomendacion de ONU-Habitat (2018) sobre la asequibilidad de la
vivienda en cuanto a que el gasto en vivienda no sobrepase el 30% del salario, al
analizar el coste del alquiler en relacion con el salario minimo interprofesional neto
mensual de 2023, se observa que, en promedio, en todas las Comunidades Autonomas
se excede e incluso se duplica esta proporcién. Se ha calculado que el 61,8% del
salario minimo se destina al pago del alquiler en la Comunidad de Madrid
(Provivienda, 2023) quedando Unicamente un 38,2% del salario disponible para cubrir
el resto de las necesidades existentes en una familia. En el siguiente grafico se puede
observar la relacion del precio del alquiler en las distintas comunidades autonomas

respecto al salario minimo interprofesional:

15



Gréfico 5. Precio del alquiler respecto al salario minimo.
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Fuente: Adaptado de Provivienda (2023).

Se puede observar como en ninguna Comunidad Auténoma el porcentaje del salario
minimo destinado al alquiler es menor al 30% lo que puede dar sefiales de una
situacion preocupante. Destacan negativamente las Comunidades de Madrid, Islas
Baleares y Catalufia (ademas de Ceuta y Melilla) donde se supera significativamente
la media.

En este contexto, es relevante analizar algunos datos en modo general para poder
analizar estos desajustes. Espafia actualmente cuenta con una tasa de desempleo del
16,13% (que aumenta hasta un 40% en menores de 25 afios), alrededor de un 20,7%
de la poblacién se encuentra en riesgo de pobreza y el salario mensual mas frecuente
es de unos 1.300 euros al mes aproximadamente (Lambea Llop, 2022, p.277).
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En medio de la crisis econdmica, social y sanitaria provocada por la pandemia de
COVID-19, los hogares espafioles estdn experimentando un notable aumento en su
nivel de endeudamiento. Segln los datos mas recientes publicados por el Banco de
Espafia en 2021, la deuda de los hogares ha aumentado en 2.200 millones de euros,
siendo los gastos relacionados con la vivienda su principal causa. Segun el Instituto
Nacional de Estadistica (INE), el 63,7% de las deudas de los hogares se relaciona con
la adquisicion de una vivienda propia, sin tener en cuenta otros productos financieros
como préstamos personales o rapidos que también pueden destinarse a pagar una
vivienda en alquiler o propiedad. Todo esto ocurre mientras ain no se ha superado
completamente la crisis sanitaria, social y econémica provocada por la pandemia
(Provivienda, 2022).

2.2.Analisis del mercado de vivienda social en Espania.

En la actualidad, el nimero de viviendas disponibles a precios inferiores al mercado
representa apenas un 2,5% del total y solo el 1,6% de los 18,6 millones de hogares en
Espafia tienen acceso a las 290.000 viviendas sociales existentes. Sin embargo, las
necesidades de vivienda son significativas, con alrededor de 400.000 personas en
espera de vivienda publica y 6 millones de personas en situacion de exclusion social
severa, lo que agrava el problema de la exclusion residencial. La Fundacion
Alternativas calcula que se necesitaran 1,5 millones de viviendas a precios reducidos
en los proximos afios para atender las necesidades actuales y futuras de vivienda. Los
datos mas recientes indican que la exclusion residencial ha aumentado, Ilegando al
20,6% de los hogares en 2021, un incremento de casi dos puntos respecto a 2018
(18,2%) (Provivienda, 2022).

La insuficiente oferta de vivienda asequible en Espafia en comparacion con otros
paises europeos, junto con la escasa cantidad de alquileres por debajo del precio de
mercado, conlleva a situaciones de exclusion residencial para los grupos de poblacién

més vulnerables.

Segun lo recogido por el Banco de Espafia (2023), resulta fundamental fomentar la
construccién de viviendas de caracter social o en alquiler asequible en Espafia,

especialmente en aquellos lugares donde exista una gran disparidad entre los precios
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del mercado y los ingresos de los hogares. Al comparar el valor del alquiler con el
salario minimo interprofesional neto mensual, se observa que el gasto en alquiler
supera el 30% del salario en todas las Comunidades Auténomas de Espafia, e incluso
Ilega a representar un 64.1% en algunos casos. Se ha registrado una tasa de esfuerzo

tedrico anual de un 33,6% en el altimo trimestre de 2022.

Adicionalmente, de acuerdo con informacién suministrada por el Ministerio de
Transporte, Movilidad y Agenda Urbana (Provivienda, 2023), solo el 2,5% del

conjunto de viviendas en Espafia son de caracter social o asequible.

A pesar del aumento significativo en la inversion en vivienda durante los Gltimos dos
afios, no se ha fortalecido el suministro de viviendas publicas y asequibles por parte
de la Administracion General del Estado mediante politicas publicas efectivas. La
llegada de los fondos europeos representa una oportunidad sin precedentes para
asegurar el derecho a la vivienda, siempre y cuando se implementen politicas publicas
adecuadas. Los Presupuestos Generales del Estado para 2023 incluyen un aumento
del 5,51% en el presupuesto para vivienda, que asciende a 3.477 millones de euros.
Este es el presupuesto mas alto destinado a vivienda en los dltimos 20 afios
(Provivienda, 2023).

El Plan Estatal de Acceso a la Vivienda 2022-2025 es el principal instrumento que
rige la politica de vivienda en todo el pais, aprobado mediante el Real Decreto
42/2022 el 18 de enero de 2022. El nuevo Plan tiene una gran importancia debido a
su enfoque claro en la creaciéon de viviendas asequibles, asi como a las ayudas
especificas para personas que experimentan una vulnerabilidad residencial
significativa. Ademas, cuenta con un nivel de financiacion superior al del Plan

anterior (Provivienda, 2023).

Los programas recogidos en el BOE que resaltan por su importancia son los

siguientes:

e “3. Programa de ayuda a las victimas de violencia de género, personas objeto de
desahucio de su vivienda habitual, personas sin hogar y otras personas

especialmente vulnerables.

e 6. Programa de incremento del parque publico de viviendas.
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e 10. Programa de fomento de la puesta a disposicion de las CC. AA. y

ayuntamientos de viviendas para su alquiler como vivienda asequible o social.”

El Bono de Alquiler Joven es una medida establecida en el Plan Estatal de Acceso a
la Vivienda 2022-2025, mediante el Real Decreto 42/2022. Su objetivo es brindar una
ayuda econémica de 250€ para el pago del alquiler de vivienda a personas menores
de 35 afios con un limite de ingresos anuales brutos de 24.318,84€. Este beneficio
tendra una duracion de dos afios y establece un limite de costos de 600€ para el
alquiler de una vivienda completa y de 300€ para el alquiler de una habitacion. Sin
embargo, las Comunidades Auténomas pueden aumentar estos limites hasta un

méaximo de 900€ y 450€, respectivamente (Provivienda, 2023)

En los ultimos afios, la carencia de vivienda asequible en Espafia ha tenido graves
consecuencias sociales, como el incremento de los desahucios y el elevado nimero
de personas en situacion de sin sinhogarismo. Esta situacion alarmante requiere de

medidas publicas urgentes.

Cada vez es mayor el numero de jovenes que no pueden independizarse, y esto se
debe principalmente al elevado coste de los alquileres y a la falta de vivienda social y

asequible.

El problema de la accesibilidad a la vivienda afecta especialmente a aquellos con
mayores dificultades econdmicas, en particular, a personas que viven solas (con
mayor incidencia en mujeres) y a familias monoparentales con hijos e hijas a su cargo
(Provivienda, 2023).

A continuacion, se exponen las principales consecuencias observadas por

Provivienda:

- Tasa de emancipacion: La combinacion de la pandemia, la crisis econémica,
social y sanitaria, y el aumento de los precios de la vivienda, ha agravado la
dificultad de los jovenes para conseguir una vivienda adecuada y abandonar el
hogar familiar. En 2021 se registro el peor dato de emancipacion desde el afio
2000 y se cree gque va a continuar disminuyendo. En el afio 2020 solamente

pudieron emanciparse un 16,75% de los jovenes.
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Desahucios: En los Gltimos dos afios, el nimero de desahucios (por motivos como
Impago de hipoteca, renta, entre otros) ha disminuido gracias a las medidas de
proteccion excepcionales durante la crisis de la COVID-19. A pesar de ello, el
aumento registrado en 2021, junto con la falta de medidas permanentes, sugiere
que las cifras podrian volver a crecer en el futuro cercano. En 2021 se registraron
méas de 113 desahucios al dia, muchos ciudadanos no han logrado evitar el
desahucio debido a ejecuciones hipotecarias, impago del alquiler u otras razones.
En Catalufia se registraron 9.398 desahucios en 2021.

Dificultades econdmicas: Las personas con ingresos mas bajos suelen ser aquellas
que destinan méas del 40% de sus ingresos a costos relacionados con la vivienda,
como es el caso de quienes se encuentran en situacion de desempleo, jovenes y
familias monoparentales con menores a cargo. El 40,9% de las familias que paga
un alquiler, destina méas del 40% de sus ingresos para pagar Su renta.
Adicionalmente, las personas mas vulnerables al alto costo de la vivienda son
aquellas menores de 65 afios que viven solas, y personas solas que tienen hijos
dependientes a su cargo, principalmente encabezadas por mujeres.
Sinhogarismo: en los ultimos diez afios el nimero de personas sin hogar ha
aumentado un 25%. En promedio, hay 71,3 personas sin hogar por cada 100.000
habitantes en Espafia, pero hay algunas regiones que tienen una concentracion
mas alta de personas en esta situacion. Andalucia, Pais Vasco y la Comunidad de
Madrid son las regiones con mayor numero de personas sin hogar, actualmente
Andalucia cuenta con 5.539 personas sin hogar. En cuanto a la nacionalidad de
las personas en situacion de sinhogarismo en Espafia, el 50,1% son espafiolas,
mientras que el 49,9% provienen de otros paises. Las mujeres que se encuentran
en situacion de sinhogarismo tienen un mayor riesgo de sufrir violencia,
incluyendo agresiones sexuales, segun datos que indican que el 10,8% de las

mujeres sin hogar ha sufrido este tipo de agresiones.
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3. Andlisis del mercado de vivienda social en Europa.
Housing Europe (2021) sefiala que las previsiones economicas para Europa después
de la Pandemia del Covid-19 no son buenas, por lo que se espera que aumenten tanto
los indices de pobreza como las desigualdades sociales y econdémicas. Los
especialistas anticipan que la necesidad de hogares asequibles y sociales crecera de
manera ineludible. A nivel mundial y europeo, cada vez son mas los expertos e
instituciones que reconocen la importancia de invertir en viviendas sociales y
asequibles como una prioridad en las politicas publicas, y como un componente

fundamental de los esfuerzos para la recuperacion econémica.

El Parlamento Europeo destacé en la Resolucion de 11 de junio de 2013 sobre
vivienda social en la Unién Europea la necesidad de proporcionar una oferta de
viviendas suficientes que sean dignas, adecuadas, higiénicas y a un precio accesible
para los grupos vulnerables con el objetivo de concretar el derecho a la vivienda
(Lambea Llop, 2020, p.285).

Desde la perspectiva europea, se pueden identificar diversas estrategias para
garantizar la accesibilidad a la vivienda. Por lo general, los paises con sistemas de
vivienda mas inclusivos comparten ciertas caracteristicas, como la predominancia del
alquiler sobre la propiedad, una amplia oferta de viviendas publicas y la participacion
de organizaciones sin fines de lucro o con limitaciones en la provision de vivienda
(Provivienda, 2022).

En cuanto a los proveedores de vivienda social, en la mayor parte del noroeste de
Europa son municipios o houssing association (HAs en adelante), en Paises Bajos el
100% son HAs y en Republica Checa el 100% de los municipios. Hay algunas
excepciones como en Alemania donde se conceden subsidios a tiempo limitado a
propietarios privados, en Europa del Este donde las viviendas sociales fueron
vendidas o regaladas a partir de 1989 y, en Grecia, Chipre donde no hay tradicion de

vivienda social (Scalon, 2019).

Segun una conferencia del Banco de Espafia (Scalon, 2019) elaborada por London
School of Economics sobre Social Housing in Europe, el mercado como tal no

proporciona viviendas sociales, por lo que se requiere la intervencion del Gobierno.
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El Gobierno puede intervenir de cuatro formas: prestacion publica directa,

subvenciones, concesiones y regulacion.

Prestacion pablica directa: las localidades son en algunos paises propietarias de la
vivienda social, como se ha mencionado anteriormente en Republica Checa, pero
no en todos. Adicionalmente, los presupuestos ajustados (en todas partes) y
restricciones de politicas (por ejemplo, en el Reino Unido) significa que pocos
municipios estan construyendo viviendas nuevas. En el Reino Unido, se permite
a los inquilinos adquirir las viviendas sociales que pertenecen a los municipios.
En Alemania, los municipios vendieron propiedades residenciales a inversionistas
como medida para solucionar los déficits presupuestarios. En general, hay una
tendencia hacia una menor implicacion de los municipios como duefios de
propiedades.

Subvenciones: subvenciones de capital para nuevas construcciones, subvenciones
de ingresos, los gobiernos subvencionan o garantizan préstamos, proporcionan
terrenos baratos o gratis con fines sociales, los proveedores utilizan las ganancias
de actividades rentables para subsidiar otras actividades.

Concesiones fiscales: los proveedores de vivienda social estan exentos del
impuesto sobre la renta, obtencidn de desgravaciones fiscales a la inversion en
obras sociales, tasas de IVA reducidas y alivios en impuestos locales como el
impuesto sobre la propiedad.

Regulacién: Hay en algunos paises en los que existe una regulacién que exige un
porcentaje de viviendas asequibles o sociales en nuevos desarrollos como pueden
ser Inglaterra (35%), Alemania (20%) e Irlanda (25%). Se trata de un atractivo

como “gratis” para el Estado.

3.1.Vision general del mercado de vivienda social en el contexto

europeo.

A continuacion, se estudiaran los modelos adoptados por Inglaterra y Paises Bajos

por dos razones. La primera se debe a que ambos cuentan con un gran tamafio de

vivienda social (un 17% y 29,1%, respectivamente), siendo el Gltimo el méas alto de

Europa. La segunda radica en el modelo de gestion ya que en ambos casos esta
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liderada por entidades sin animo de lucro, cuya funcion va mas alla de la simple
gestion de la vivienda ya que también invierten en la comunidad y en actividades

sociales (Housing Europe, 2021).

Estos casos han sido ejemplos desde los afios 80 de la tendencia en Europa Occidental,
enfocar los modelos de vivienda social en una visién mas orientada al mercado. De
este modo, la gestion publica ha ido disminuyendo su protagonismo, cediéndoselo a
los proveedores sin animo de lucro privados. Cabe destacar en este modelo de gestion
la capacidad de gestion de un parque de viviendas sociales de forma eficiente y con
viabilidad econémica, combinando la gestion privada con la influencia puablica
(Lambea Llop, 2022, p.221).

Estas circunstancias hacen que puedan considerarse sistemas 6ptimos de gestion de
la vivienda social, y por tanto, un buen punto de partida para comparar su situacion

con la de Espafia, y extraer conclusiones.
3.2.Vivienda social en Inglaterra.

Inglaterra cuenta con un proveedor principal de gestion de vivienda social, las HAs,
y adicionalmente, hay diversidad de actores en el sector como son las
administraciones locales y las empresas publicas que han sido creadas por
administraciones locales como las Arm’s-Length Managment Organizations con el
objetivo de alcanzar una buena gestion y administracion de su parque de vivienda
asequible. En la actualidad, Inglaterra cuenta con 1.775 HAs que cuentan con un 58%
del parque de vivienda total, lo que supone unas 2,5 millones de viviendas (Pittini,
2019). Por otro lado, las administraciones publicas poseen el 42% restante. El
porcentaje de vivienda social de alquiler en el pais ha ido disminuyendo a lo largo de
los afos, situdndose en 2021 en el 17% (Lambea Llop, 2022, p.125).

Una de las caracteristicas mas distintivas es que estas figuras son hibridas, ya que
estan reguladas por fuerzas y criterios tanto del mercado como del Gobierno y la
sociedad en general. Su objetivo principal es de indole social, pero utilizan estrategias
eficientes del mercado para lograrlo y también buscan satisfacer los intereses de la

comunidad en general y de sus inquilinos especificamente.
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Una de las caracteristicas distintivas de esta naturaleza hibrida es que tienen la
capacidad de combinar fuentes de financiacion privadas y publicas. De hecho, la
capacidad de acceder a fuentes de financiacion privadas y no depender
exclusivamente de fuentes de financiacion publicas fue uno de los argumentos clave
para transferir la gestion de vivienda social de entidades publicas a privadas (Lambea
Llop, 2022, p.208).

Las principales fuentes de financiacion privadas que emplearon las HAs segun
Lambea Llop (2022) incluyen: a) los ingresos generados por los alquileres sociales,
b) los beneficios obtenidos por ofrecer otros tipos de alquileres, como alquileres de
mercado o alquileres intermedios, ¢) la venta de parte de su parque de viviendas
sociales, y d) la capacidad de obtener préstamos u otros productos financieros en

condiciones favorables.

Por ejemplo, explica como una HA en general obtiene el 85% de sus ingresos por
concepto de alquileres. Esta es una fuente de ingresos estable y segura debido a las
subvenciones de alquiler que reciben los inquilinos, y ademas, hasta hace poco
tiempo, estas subvenciones se pagaban directamente a la HA. Este modelo funciona
desde el punto de vista econémico para las HAs porque cobran un alquiler a precio
relativamente de mercado y es social porque una parte la paga el inquilino y la otra el
Estado a través de subvenciones. En Inglaterra, se ha observado una tendencia
creciente de construir y/o convertir viviendas de alquiler social en viviendas
asequibles, lo que implica ofrecer viviendas a un precio del 80% del precio de
mercado, en lugar de ofrecer viviendas con un precio y actualizaciones establecidos
por el gobierno. Esta medida permite, por un lado, ampliar el acceso a viviendas
sociales para hogares con ingresos medios o0 medios-bajos que podrian no tener acceso
al mercado privado ni al sector de viviendas sociales, y por otro lado, ofrece la opcion
a las entidades de vivienda social inglesas de ser mas eficientes después de la

imposicion de reducir el precio del alquiler social en un 1% anual durante cuatro afos.

La capacidad de las HAs para mezclar viviendas sociales y viviendas a precios de
mercado les permite ofrecer esa combinacién en un solo proyecto o edificio. Estos
proyectos no solo generan financiacion interna cruzada, sino que también promueven

la integracion social, lo cual es crucial para evitar la segregacion de ciertas zonas y
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grupos. De esta manera, mediante la combinacion de diferentes tipos de viviendas
(como viviendas sociales de alquiler, viviendas de alquiler o de propiedad a precios
de mercado), personas con diferentes niveles econdmicos pueden coexistir en un

mismo vecindario, edificio o piso, sin que se evidencie externamente dicha diferencia.

En cuanto a la forma en que se financia una HA, ademés de los ingresos generados
por su actividad principal, las HAs utilizan sus activos para ingresar en el mercado
financiero y financiar sus nuevos proyectos. Aunque las HAs dependen en gran
medida del Gobierno debido a las subvenciones directas que reciben, estas
subvenciones han disminuido significativamente en los Ultimos afios, pasando de
representar el 90% en 1988 a menos del 25% en la actualidad (Williams y Whitehead,
2015). Por lo tanto, los Gobiernos britanicos estan promoviendo un enfoque mas
empresarial para las HAs, alentandolas a financiar sus nuevos proyectos a traves del
mercado financiero y utilizando el patrimonio acumulado a lo largo de décadas

gracias a las inyecciones de dinero publico en el sector.

La principal forma de financiacion en el mercado financiero son los préstamos
bancarios, pero debido a la crisis financiera de 2007, las entidades buscan reducir su
dependencia casi exclusiva de esta fuente de financiacién. Ademas, los bancos ya no
pueden ofrecer condiciones tan favorables como en el pasado, ni tampoco préstamos
a largo plazo, ya que sus productos a treinta afios se han reducido a solo cinco afios
(Lambea Llop, 2022, p.220).

En los ultimos diez afios, los mercados de capital han adquirido mayor importancia
en este entorno, gracias a la emision de bonos por parte de las HAs y la colocacion de
titulos de deuda en el sector privado de Inglaterra. Ademas, el sector publico ha
respaldado esta tendencia, tal como se evidencié en Inglaterra en el afio 2000 con la
creacion del "Grupo sobre la inversidn social" por parte del Gobierno, que buscd
explorar nuevos mercados financieros sociales para reducir la dependencia de las HAs
de la ayuda publica. En términos de gestion de la cartera financiera de las entidades,
se busca un equilibrio que combine préstamos a corto y largo plazo, de interés fijo y

variable, deuda financiera y bonos (Lambea Llop, 2022, p.220).

En Inglaterra, la emisién de bonos en el mercado de capitales se distribuye

principalmente entre grupos de aseguradoras y fondos de pensiones. Esta forma de
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financiacion privada ofrece a las HAs una opcidn relativamente fécil de gestionar a
largo plazo, con un coste total y ratios de cobertura de activos méas bajos. Ademas,
para los inversores, esta fuente de financiamiento les proporciona una diversificacion
del riesgo de crédito y una prima sobre la deuda puablica, con garantia de solvencia.
Sin embargo, un estudio realizado por TradeRisk Limited, una empresa corporativa
de inversion y finanzas destacd algunos problemas con respecto a la emision de bonos
por parte de las HAs (Traderisks Limited, 2012) sefialé que este mercado aln esta
poco desarrollado, que los mismos bancos que antes otorgaban préstamos son los que
principalmente gestionan los bonos, que los procesos de adjudicacion son poco
transparentes y que solo un pequefio grupo de inversores suscribe los bonos, lo que
les permite tener cierto control sobre el precio y las condiciones. Las entidades
gestoras de menor tamafio pueden ingresar al mercado de capitales por medio de
organizaciones como la Housing Finance Corporation, que las retne y emite bonos

en conjunto en su nombre.

Con el objetivo de mejorar su competitividad en el sector financiero y en el mercado
de capitales, y aumentar sus oportunidades de obtener condiciones favorables, las
gestoras de vivienda social se someten a evaluaciones de solvencia realizadas por
agencias de calificacion crediticia reconocidas. Otra herramienta de financiacion
disponible en este campo es la colocacidn privada, que implica la emision de deuda a
largo plazo, pero en lugar de una oferta publica, se adjudica a un inversor o grupo de
inversores. Lambea Llop (2022) sostiene que las entidades de vivienda social en
Inglaterra se interesan por esta opcion debido a su mayor flexibilidad, ya que las
exigencias legales son menores y permite la negociacion directa entre emisor e
inversor, lo que se ajusta mejor a las necesidades y posibilidades de ambas partes. Sin
embargo, la colocacion privada no cotiza en mercados secundarios, por lo que los
inversores deben mantener su inversion a largo plazo. Este producto atrae

principalmente a inversores institucionales, como fondos de pensiones.
A juicio de Lambea Llop (2022),

La principal razén por la que las HAs tienen éxito y obtienen ventajas en el sector
financiero es debido a que se consideran una inversion de bajo riesgo, ya que su

capital estd compuesto en su mayoria por una gran cantidad de inmuebles, la
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mayoria de los cuales son de su propiedad. Estos activos tienen un valor
generalmente alto y pueden utilizarse para garantizar derechos de garantia, tanto
fijos como variables, como hipotecas que permiten garantizar diversas
obligaciones o mezclar obligaciones presentes y futuras. Ademas, existe una cierta
seguridad en los ingresos derivados del alquiler social, aunque el nuevo sistema
de ayudas publicas en Inglaterra puede poner esto en peligro. Ademas, en
Inglaterra, su reconocimiento y control publicos implica que deben cumplir con
una normativa estricta en referencia a la buena gobernanza de la entidad y su
viabilidad econdémica, lo que brinda a los inversores una mayor seguridad, ya que

se minimiza la posibilidad de enfrentar problemas financieros.

Aunque los mercados financieros y de capitales son cada vez mas importantes como
fuente de financiacion, esta opcion puede generar tensiones entre las prioridades
sociales y econdémicas. Las entidades sin animo de lucro, como las HAs, pueden
sentirse presionadas a reducir actividades sociales que no generen beneficios o0 a
rechazar a colectivos con bajos ingresos para minimizar el riesgo de pérdidas y
adoptar una posicion méas comercial. Esto puede dar lugar a conflictos entre el valor
social perseguido por estas entidades y el rendimiento econémico buscado por los

inversores.

Para financiar sus actividades, las HAs pueden recurrir a fuentes de financiacion
publicas en complemento a las vias privadas. Sin embargo, solo pueden acceder a
estas ventajas las HAs que son reconocidas publicamente como proveedores de
vivienda social, lo que implica su inclusion en el registro de proveedores y su
designacion como Register Providers (RPs en adelante) en Inglaterra y Toegelaten
Instellingen VVolkshvsvesting (TI1Vs en adelante) en Paises Bajos (Lambea Llop, 2022,
p.226).

En Inglaterra, todas las organizaciones de promocion de la vivienda (RPS) son
elegibles para recibir subvenciones publicas a través de los Programas de vivienda
cuatrienales que el gobierno otorga para financiar nuevos proyectos de vivienda
asequible. Homes England es actualmente el organismo responsable de otorgar estas
subvenciones. Aunque las subvenciones publicas han sido la principal fuente de

financiacion para nuevas construcciones de las organizaciones de promocion de la
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vivienda en el pasado, en los Ultimos dos programas, se ha reducido mas de la mitad
(de 8,400 millones de libras esterlinas en el Programa de 2008-2011 a 4,500 millones
de libras esterlinas en el Programa de 2011-2015). Ademas, las construcciones
financiadas se han centrado principalmente en alquileres asequibles en lugar de
viviendas sociales (alquileres al 80% del precio de mercado). De esta manera, se busca
mantener la oferta de viviendas asequibles, aunque con una inversién mucho menor
de fondos publicos, y cubrir la falta de financiacion publica con el aumento de los
alquileres (Lambea Llop, 2022, p.226).

Los RPs reciben subvenciones principalmente para financiar proyectos que cumplen
con las regulaciones del Programa. Las organizaciones de promocion de la vivienda
presentan ofertas en base a las diferentes actuaciones que el Programa regula, las
subvenciones disponibles y las zonas de actuacion. El objetivo es aprovechar al
maximo cada contribucion publica y cada actuacién. Por esta razdn, las entidades se
esfuerzan por ser lo mas eficientes posible en sus actuaciones, tratando de ofrecer
servicios de alta calidad al menor costo posible. También es importante que los RPs
ofrezcan servicios adicionales a la vivienda, para complementar la promocion de la

vivienda social y asi ofrecer un servicio completo.

Por lo tanto, en el contexto actual, donde las subvenciones disponibles son limitadas,
los proveedores de vivienda social compiten entre si por recibirlas. Esto ha resultado
en que los proveedores presenten proyectos de alta calidad y eficientes, lo que

beneficia tanto a la Administracion como a los usuarios finales.

El apoyo al alquiler desempefia una funcion crucial en la recaudacion de alquileres
por parte de las entidades de vivienda social (HAs). En el Reino Unido, por ejemplo,
durante el periodo 2019-2020, el 56% de los arrendamientos sociales (que lleg6 al
65,6% en 2012-2013) recibieron asistencia publica, lo que en muchos casos cubrid
completamente la renta. De esta manera, estas ayudas representan un factor de
estabilidad en el sector de la gestion de vivienda social, lo que permite garantizar el
pago de los alquileres, contar con una fuente de ingresos sostenible y ofrecer
alquileres con tarifas mas altas (que permitan a las entidades gestoras mantener su
viabilidad econdmica), pero sin afectar la accesibilidad de la vivienda para los

inquilinos sociales (Lambea Llop, 2022, p.236).
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Este método que ha permitido, segun el criterio de Lambea Llop (2022), mantener
bajos los indices de morosidad y reducir los gastos de cobro de los alquileres en
muchas ocasiones es el pago directo de la ayuda al alquiler del inquilino a la entidad
de vivienda social (HA). Para llevar a cabo esta préactica, se debe llegar a un acuerdo
con el inquilino, quien debe aceptar y autorizar (generalmente al solicitar la ayuda)
que la ayuda que recibe para el pago de su alquiler social se transfiera directamente a
la HA.

A partir de 2012, se modificé el modelo de ayudas publicas para fusionar seis
prestaciones sociales principales (subsidio para demandantes d empleo, ayuda al
alquiler, prestacion para compensar el salario cuando no se trabaja a jornada completa,
prestacion por hijos, prestacion de empleo y apoyo para los que tienen capacidad
limitada para trabajar debido a enfermedades o discapacidad y prestacion
complementaria por rentas bajas) en un solo pago mensual y directo al beneficiario.
Sin embargo, las HAs pueden continuar implementando esta medida para los
inquilinos sociales mas vulnerables. El objetivo principal de no permitir el pago
directo a la HA fue concienciar a los inquilinos sobre el valor de un alquiler, brindarles
mas libertad, independencia y responsabilidad para cumplir con sus obligaciones
(Lambea Llop, 2022, p.235).

Uno de los principales motivos de preocupacion en cuanto a este cambio de pago del
propietario social al inquilino social es el aumento de la morosidad. En 2004, se llevo
a cabo un estudio por parte de la entidad de vivienda social L&Q Group en Inglaterra,
en el que se modificd el sistema de pago de las ayudas a la vivienda. Anteriormente,
estas ayudas se pagaban directamente a la entidad, pero se cambio a que se entregaran
al inquilino, quien debia posteriormente abonar la renta total de su alquiler a la HA.
El resultado del estudio mostr6 que la tasa de morosidad entre los inquilinos aumentd
del 3% al 7% (Lambea Llop, 2022, p.235).

3.3.Vivienda social en Paises Bajos.

Paises Bajos cuenta con un 29,1% de vivienda social en alquiler, lo que hace que el
pais se posicione como el primero con mas vivienda social en Europa. La gestion se

basa en las woningcorporaties (en adelante, WCOs) que cuentan con el monopolio de
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vivienda social del pais, en la actualidad hay unas 320 WCOs que tienen en propiedad
2,3 millones de viviendas. A finales de los afios noventa, el niUmero de estas entidades
era el doble pero se fueron reduciendo debido a las fusiones entre entidades con el fin
de aumentar la eficiencia y las economias de escala. Esto tuvo tanto efectos positivos
como negativos. Por una parte, adquirieron un rol méas fuerte en el sector, aumentaron
la profesionalidad, obtuvieron capacidad de llevar a cabo méas funciones y soportar
mayores riesgos, aumentaron la eficiencia y expandieron las actividades de la
Entidad. Por otra parte, se convirtié en un monopolio, perdieron de forma parcial la
relacion con las administraciones locales, disminuyeron la accesibilidad para los
agentes locales y los niveles de prestacion de servicios por una reduccion del acceso
para los clientes individuales (Lambea Llop, 2022, p.124-125).

En cuanto a la financiacion privada, Lambea Llop (2022) expone que en los Paises
Bajos, en 2016, el BNG Bank (Bank Nederlandse Gemeenten) emitié bonos
"sociales” por valor de mil millones de euros a ocho afios, dirigidos a inversores
internacionales, con el proposito de financiar proyectos de WCOs consideradas mas
sostenibles. Desde entonces, se han emitido mas bonos con el mismo fin. De esta
forma, se atrae a inversores internacionales para invertir en proyectos sociales y
sostenibles en el pais, mientras se incentiva a las WCOs a adoptar practicas

sostenibles si desean acceder a dicha financiacion.

Las WCOs cuentan con un sistema triple de garantia conformado por el WSW, la
Autoriteit Woningcoporaties y el Gobierno central o las administraciones locales.
Este sistema les permite acceder a préstamos con tipos de interés muy bajos, que
deben ser destinados exclusivamente a proyectos sociales. Sin embargo, es importante
destacar que este sistema de garantias, en conjunto con la falta de control estricto por
parte del Gobierno, ha llevado a la relajacion excesiva de algunas entidades. Al
confiar demasiado en la capacidad de este sistema seguro y sélido de absorber los
riesgos, algunas entidades han incurrido en malas practicas (Lambea Llop, 2022,
p.224).

Por lo que respecta a la financiacion publica, hay una gran diferencia entre el sistema
inglés y el neerlandés en términos de financiacion. En el Reino Unido, aunque cada

vez menos, las subvenciones publicas directas atn cubren una buena parte del costo
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de los nuevos proyectos de vivienda social. En cambio, en los Paises Bajos, las WCOs
han sido econémicamente independientes desde mediados de los afios noventa del
siglo pasado, lo que significa que no reciben apoyo financiero del gobierno para
costear los nuevos proyectos de vivienda social. En lugar de subvenciones directas,
algunas administraciones locales ofrecen la posibilidad de acceder a suelo publico a
precios inferiores al mercado (CECODHAS Housing Europe Observatory, 2013).
Dado que no tienen acceso a ayudas directas, todas las TIVs tienen acceso a un

sistema triple de garantia compuesto segun Lambea Llop (2022) por:

1. Autoritiet Woningcorporaties: Una de las garantias a las que tienen acceso todas
las TIVs es la Autoriteit Woningcorporaties, que es responsable de supervisar la
actuacion y la gestion financiera de las WCOs. Ademas, esta entidad también tiene
la capacidad de proporcionar ayuda y financiamiento a entidades de manera
individual si es necesario.

2. WSW: La segunda garantia a la que pueden acceder todas las TIVs es el WSW,
el cual fue creado en 1983 por las WCOs y se financia con las tasas que pagan las
WCOs cada vez que utilizan el fondo para garantizar un préstamo. Ademas, el
Gobierno contribuy6 con una cantidad inicial de capital. Actualmente, el WSW
ofrece garantias para financiar proyectos de construccion, adquisicion de
viviendas y obras de mejora o rehabilitacion, asi como otros servicios
relacionados con la vivienda social. Un total de 3.308 entidades (el 98% del total
de WCOs) participan en el WSW, que tiene un fondo de reserva de 531 millones
de euros (en 2016) que se puede utilizar cuando una entidad gestora no puede
devolver un préstamo o pagar los intereses. Para acceder a las ventajas del WSW,
es necesario registrarse y tener una situacion economica positiva. Hasta hace
poco, este fondo de garantia recibid la calificacion mas alta a nivel mundial (AAA
por Standard & Poor's y Aaa por Moody's Investors Service), lo que permite a las
WCOs obtener préstamos bancarios con tipos de interés mas bajos.

3. En caso de que el WSW no pueda cumplir con sus obligaciones, el Gobierno
central y las administraciones locales actian como garantes finales,

proporcionando prestamos sin intereses.

Debido al estricto control de la gestion y la viabilidad financiera que realiza la

Autoriteit Woningcorporaties, ademas de los requisitos de viabilidad econdmica
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impuestos por el WSW, la existencia de un fondo de reserva para garantizar el pago
de préstamos en caso de impago por parte de las WCOs y el respaldo final del
Gobierno en caso de fallar todo lo anterior, las WCQOs pueden obtener préstamos en
el mercado financiero a una tasa de interés muy baja. El respaldo final del Gobierno
central y las administraciones locales es una de las principales razones que justifican

la confianza de los inversores en el sector (Lambea Llop, 2022, p.230).

El sistema descrito anteriormente también presenta ciertos riesgos a juicio de Lambea
Llop (2022). En primer lugar, los inversores pueden confiar excesivamente en las
WCOs debido al respaldo publico que reciben, como ocurrié con las empresas
respaldadas por el Gobierno (GSEs) en Estados Unidos durante la crisis de 2007.
Muchos inversores institucionales depositaron una confianza casi ciega en los
productos de estas empresas, que en muchos casos consistian en hipotecas subprime
titulizadas. En segundo lugar, existe un riesgo moral, como el que se observéd en el
sistema de titulizacién de hipotecas estadounidense. Al crear y vender bonos de
titulizacion hipotecaria (MBS) a inversores institucionales, bancos internacionales y
otras instituciones financieras, las entidades financieras que otorgaban los préstamos
hipotecarios transmitian el riesgo de impago de esas hipotecas a los inversores, sin

asumir las consecuencias negativas del riesgo creado.

En relacion con las WCOs, es fundamental tener en cuenta que el riesgo que asumen
estas entidades sera asumido por otras gestoras o por el Gobierno, quien no permitiria
la caida del sistema. No obstante, esta proteccion podria incentivar a los responsables
de las WCOs a llevar a cabo précticas financieras irresponsables. En definitiva, este
sistema puede fomentar una excesiva confianza al tomar decisiones de inversion
arriesgadas, ya que las consecuencias negativas no recaerian inicamente en la entidad
implicada (Lambea Llop, 2022, p.232).

3.4.Comparacion Europa- Espafia.

El porcentaje de viviendas a precios por debajo del mercado (o sociales) en Espafia
se sitGa en un 2,5% del total del mercado de vivienda. De ese 2,5%, el 1,6% es

propiedad del sector publico. Estos datos difieren significativamente de la media
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europea, que se sitda en un 9,3%, lo que permitiria abordar con mayor amplitud las
necesidades de vivienda detectadas (Provivienda, 2022)

A raiz de un estudio de Provivienda (2022) se observo que mientras que en Espafia
solo el 1,6% de los hogares tienen acceso a vivienda social, en otros paises europeos
la cobertura es mucho mayor, superando incluso el doble o multiplicAndose hasta
veinte veces mas que en Espafa. Por ejemplo, en Paises Bajos la cobertura es superior
al 30%, en Austria del 24%, en Suecia del 19%, en Reino Unido del 17,6%, en Francia

del 16,8% y en Finlandia del 13%.

En Espafia, el 45.7% de las personas que viven en alquiler y el 37% de las personas
que tienen una hipoteca destinan més del 40% de sus ingresos al pago de la vivienda.
Estas cifras se encuentran entre las més elevadas de toda la Union Europea, ya que la
media para la UE se sitta en torno al 28.8% para las personas que viven en alquiler y
al 22.3% para las personas con hipotecas que destinan mas del 40% de sus ingresos

al pago de la vivienda (Provivienda, 2022).

Espafia tiene, a juicio de Provivienda (2022), una de las tasas mas bajas de
emancipacién juvenil en comparacion con otros paises. El 83.6% de los jovenes
espafoles vive con sus padres, mientras que la media de la UE es del 67.2%. Si
comparamos estos porcentajes con los paises de nuestro entorno, el resultado es
preocupante, especialmente si se tienen en cuenta los desafios relacionados con el

cambio demogréfico.

A continuacion, se puede observar un grafico resumen la comparativa en cuanto a
vivienda social, personas en alquiler y con vivienda en propiedad que destinan mas

del 40% de sus ingresos al pago de la vivienda y, emancipacién juvenil:
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Gréfico 6. Resumen comparativa Espafia- Europa.
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Fuente: elaboracion propia.

A su vez, estudiaron que Paises Bajos cuenta con un parque de vivienda social en
alquiler de un 32%, un parque de alquiler de mercado de un 9% y un parque de
vivienda en propiedad de un 59%. Por el contrario, Espafia cuenta con un parque de
vivienda social en alquiler de un 2%, un parque de alquiler de mercado de un 13,5%

y un parque de vivienda en propiedad de un 79,8%.

Gréfico 7. Parque de vivienda Espafia- Paises Bajos.
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Fuente: Adaptado de Provivienda (2022).
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4. Propuesta de modelo de gestion de vivienda social funcional en
Espana.

4.1.Planteamiento tedrico.

Espafia necesita incrementar la inversion publica destinada a la construccion de
viviendas asequibles por parte de entidades privadas sin fines lucrativos para
garantizar la sostenibilidad a largo plazo a través de un Pacto por la Vivienda que
aborde los cambios estructurales necesarios. Es impensable proponer mejoras sociales
sin implementar medidas de financiacion hacia modelos eficientes, especialmente
considerando la brecha que existe con respecto a la media europea. Una posible
solucion seria fomentar préstamos con intereses bajos, respaldados por el Estado, tal
como se hace en Holanda. Ademaés, se deberia dar prioridad en el acceso a la
financiacion puablica a entidades sin animo de lucro en lugar de otros actores privados
(Provivienda, 2022).

Provivienda (2022) defiende la necesidad de crear métodos que permitan dirigir la
inversion privada hacia la construccién de viviendas asequibles sin fines lucrativos,
ya sea mediante entidades privadas como la Economia Social y Solidaria, 0 a través
de otro tipo de inversion socialmente responsable. Una opcion para fomentar la
inversion privada sin fines lucrativos y con beneficios sociales es a través de métodos
como el crowdlending?®, que puede generar financiacion y fomentar la participacion

de la sociedad civil en soluciones innovadoras.

La inclusién de clausulas sociales en las licitaciones de construccion y promocion de
vivienda por parte de agentes privados puede fomentar la participacion de entidades
sin fines lucrativos y apoyar proyectos sociales de vivienda, lo cual es beneficioso
para el desarrollo de las Housing Associations. Una posible medida seria destinar una
porcion de la oferta de licitacion exclusivamente a proyectos sociales de vivienda.

Ademas, seria Util establecer la obligatoriedad de contar con entidades sin fines

LEl crowdlending es un modelo de financiacidn colectivo que permite a los inversores prestar dinero
directamente a prestatarios a través de una plataforma en linea. En lugar de obtener un préstamo de un
banco o una institucion financiera tradicional, los prestatarios pueden obtener financiamiento de un
grupo de inversores que estan dispuestos a prestarles dinero a cambio de un interés.
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lucrativos en las licitaciones orientadas a la promocion de vivienda asequible para

facilitar el proceso de acompariamiento social (Provivienda, 2022).

Existe una escasez de terrenos disponibles para la construccion de viviendas
asequibles que debe ser abordada para implementar el modelo de HA a través de
reservas de mercado. Esta ampliacion deberia incluir tanto terrenos publicos que sean
reorientados hacia la construccion de viviendas asequibles, como terrenos privados
que destinen un porcentaje de la nueva edificacion o rehabilitacion para viviendas con
precios por debajo del mercado. Asimismo, la cesion de terrenos publicos a iniciativas
sin fines de lucro durante largos periodos permitiria reducir costos y mejorar la

competitividad en el desarrollo de una oferta de alquiler asequible.

Seria beneficioso desarrollar instrumentos como el derecho de adquisicion preferente
a través del tanteo y retracto en las comunidades autbnomas para dotar a las entidades
sin animo de lucro que colaboran con la Administracion en la ampliacion del parque
de viviendas de herramientas para competir con los operadores privados. Ademas, el
desarrollo del modelo de cesion de uso o de propiedad compartida podria fomentar el
modelo de tenencias intermedias e incorporar nuevas entidades organizadas en la
provision de vivienda, como las cooperativas de vivienda en régimen de cesion de

uso, en las politicas publicas (Provivienda, 2022).

Generalmente, los factores que se consideran al asignar viviendas de alquiler incluyen
el nivel de ingresos de los hogares, dando prioridad a aquellos que tienen mayor riesgo
de exclusion social y dificultades para acceder a la vivienda. La asignacion se basa en
umbrales de ingresos del hogar y en la falta de propiedad de otra vivienda. Algunos
programas de provision publica tienen criterios mas amplios para evitar la creacion
de grupos marginados en areas geograficas especificas. Ademas, se pueden establecer
criterios adicionales para priorizar a grupos especificos, como hogares que residen en
edificios de alta densidad, minorias raciales o étnicas, y grupos de edad especialmente
vulnerables como jovenes y ancianos. Sin embargo, en algunos paises, el parque
publico de vivienda de alquiler beneficia a un amplio sector de la sociedad (L6pez
Rodriguez y Matea Rosa, 2020).
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4.2.Caso practico.

Por lo analizado anteriormente, se observa la necesidad de creacion de una empresa
de colaboracion publico-privada que fomente el alquiler social con el fin de aumentar
el parque de vivienda asequible y a su vez facilitar el acceso a las personas con mas
dificultades. Partiendo de la base del modelo de las HAs, esta empresa se encargaria
de administrar y fomentar la disponibilidad de viviendas asequibles, a la vez que
brindan apoyo social y asesoramiento a los inquilinos. Operaria en un ambito publico-
privado, lo que le permitiria desarrollar un modelo de alquiler de viviendas que
favorece la mezcla social. Esta estructura hibrida le permitiria combinar los recursos
y las oportunidades del sector publico y privado para lograr que los inquilinos puedan
acceder a una vivienda digna sin tener que destinar méas del 30% de sus ingresos.
Iniciaria su actividad en distintas zonas de la Comunidad de Madrid ya que se ha
observado es una de las Comunidades Autonomas en las que el precio de la vivienda
supera en un 45% el salario medio por lo que hay una gran necesidad de creacion de

vivienda social.

En la misma linea, esta Entidad tendria una funcién de acompafiamiento social de las
personas que residen en sus viviendas y de colaboracion en programas de insercion
laboral, a través de proyectos de mantenimiento y rehabilitacion de las viviendas que

necesitan obras.

A continuacién, se presentan unas proyecciones financieras que reflejan lo que
supondria la creacion de una empresa de alquiler asequible. Tal y como funcionan las
HAs en Inglaterra, el precio del alquiler seria de mercado y una parte la pagaria el
inquilino con su renta y la otra parte estaria avalada por el Estado a través de
subvenciones. Para elaborar estas proyecciones financieras lo mas cerca a la realidad
posible, se han tenido en cuenta las Cuentas Anuales de Testa Residencial Socimi SA,
una sociedad cotizada de alquiler residencial en Espafa (Testa Residencial Socimi
SA, 2021).

En cuanto al balance de la compaiiia, se ha partido de un supuesto en el que se
requerira una inversion inicial de unos 1.000 millones de euros. Se estima un precio

de compra, teniendo en cuenta viviendas de unos 80 m2, superficie de una vivienda
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tipo en Espafia segin Servihabitat (2023), y un precio medio de 2.500 euros/m2, de
unos 200.000 euros por vivienda, por lo que se compran unas 5.000 viviendas?.

Se ha estimado un precio medio de 2.500 euros/m2 haciendo una media de los
precios/m2 de los distritos de Madrid capital cuyo precio por metro cuadrado se
encuentra por debajo de los 3.600 euros/m? ya que se ha considerado adecuado para
las necesidades de familias vulnerables sin acceso a una vivienda, sin tener que estar
esta situada en un barrio lujoso de Madrid cuyo precio es mucho mas alto. Esto incluye
los distritos de Tetuan, Barajas, Ciudad Lineal, Vicalvaro, San Blas, Villa de Vallecas,

Moratalaz, Latina, Carabanchel, Usera, Puente de Vallecas y Villaverde.

Tabla 1. Precio Medio Vivienda y Rentabilidad por Distritos.

Distrito Precio/m2 Rentabilidad
Salamanca 5.321 €/m? 3,90%
Chamberi 4.892 €/m? 3,90%
Chamartin 4.583 €/m? 3,20%
Centro 4571 €/m? 4,20%
Retiro 4.315 €/m? 3,70%
Arganzuela 3.898 €/m? 4,00%
Moncloa-Aravaca 3.822 €/m? 4,00%
Fuencarral-El 3.637 €/m? 4,40%
Hortaleza 3.636 €/m? 3,40%
Tetuan 3.521 €/m? 4,80%
Barajas 3.175 €/m? 4,00%
Ciudad Lineal 2.931 €/m? 4,60%
Vicalvaro 2.653 €/m? 5,10%
San Blas 2.552 €/m? 5,80%
Villa de Vallecas 2.501 €/m? 4,30%
Moratalaz 2.497 €/m? 4,30%
Latina 2.274 €/m? 4,80%
Carabanchel 2.188 €/m? 5,10%
Usera 2.029 €/m? 4,90%
Puente de Vallecas 1.961 €/m? 6,30%
Villaverde 1.885 €/m? 4,80%

2 Existen otros modelos en los que la propia empresa se encarga de la construccidn de las viviendas,

pero este modelo no ha sido objeto de este estudio.



Fuente: Adaptado de Bankinter (2022).

Una vez se ha realizado un estudio de los precios de los distintos distritos de Madrid
capital con el fin de estimar un precio medio de compra, se procede a analizar si en
estos distritos hay viviendas disponibles para la compra. La busqueda se ha realizado
a través de Idealista (2023), filtrando por precios maximos segun la localidad

(atendiendo a la Tabla 1) y una superficie media de 80 m2.

Partiendo del distrito en el que el precio de la vivienda por metro cuadrado es mas
barato y, atendiendo a las condiciones de precio y tamafio se ha encontrado la
siguiente disponibilidad: en Villaverde 636 viviendas, Puente de Vallecas 634
viviendas, Usera 271 viviendas, Carabanchel 816 viviendas, Latina 498 viviendas,
Moratalaz 143 viviendas, Villa de Vallecas 332 viviendas, San Blas 1.530 viviendas
y Vicalvaro 172 viviendas. Con estas viviendas disponibles para la compra, ya seria

viable el proyecto de compra de unas 5.000 viviendas.

La financiacion supondria un apalancamiento del 70%, se ha estimado el 70%
partiendo de un 80% habitual para la financiacién bancaria en la adquisicion de
vivienda, y con un margen adicional de un 10% al ser destinadas las viviendas al
alquiler. Por tanto, inicialmente habria que solicitar un préstamo por 700 millones, y
el Estado deberia aportar el resto (30%) como capital/ fondos propios por 300

millones de euros.

Como se ha podido analizar a lo largo del Trabajo, la llegada de los fondos europeos
representa una oportunidad sin precedentes para asegurar el derecho a la vivienda,
siempre y cuando se implementen politicas publicas adecuadas. Los Presupuestos
Generales del Estado para 2023 incluyen un aumento del 5,51% en el presupuesto
para vivienda, que asciende a 3.477 millones de euros. Este es el presupuesto mas alto
destinado a vivienda en los ultimos 20 afios (Provivienda, 2023). Del mismo modo,
el Estado puede intervenir de cuatro formas analizadas anteriormente: prestacion

publica directa, subvenciones, concesiones y regulacion (Scalon, 2019).

En cuanto a la cuenta de pérdidas y ganancias, se procede a analizar tanto los ingresos

como los gastos anuales. Por un lado, en los ingresos se estima un alquiler de mercado
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bruto del 5% del importe de la vivienda, con un aumento anual del 2% por IPC
(importe inicial del primer afio es 50 millones). A este importe se le debe reducir a su
vez un porcentaje aproximado de un 5% de viviendas vacias que no generan rentas

(por ejemplo, cambios de inquilinos, etc.).

Se incluyen en las proyecciones financieras un porcentaje de morosidad (inquilinos
que no pagan la renta). En el primer afio de un 2% ya que se estima que la gran
mayoria pagara la renta, y cada afio crecera un 2% adicional hasta llegar a un
porcentaje estable de un 10%. También, se incluye un porcentaje de recuperacion de
los impagos de afios anteriores, en los dos afios primeros nada y a partir del tercero

un 20% de la morosidad acumulada al cierre del anterior ejercicio.

Estas rentas las pagan un 70% los arrendatarios (alquiler asequible) y un 30% via
subvenciones del Estado. Como ya se analizd anteriormente, las subvenciones para
completar la renta de alquiler asequible hasta renta de alquiler de mercado, en vez de
abonarselas al inquilino y que éste abone el total de la renta de su alquiler, seran

recibidas directamente por la Entidad, lo cual reduce el riesgo de impago y operativo.

Tabla 2. Proyeccion de ingresos a 10 afios.

Miles de euros ANO1 ANO2 ANO3 ANO4 ANO5 ANO6 ANO7 ANO8 ANO9 ANO10
INGRESOS 46500 46410  46.498 46771  46.996 48275 49595 50735  51.679 52.683
Alquiler asequible 35000 35700 36.414 37.142 37.885  38.643 39416  40.204  41.008 41.828
Subvencion hasta
15.000 15.300 15.606 15918 16.236 16561  16.892  17.230  17.575 17.926
alquiler de mercado
Viviendas vacias -2.500 -2.550 -2.601 -2.653 -2.706 -2.760 -2.815 -2.872 -2.929 -2.988
Morosidad -1.000 -2.040 -3.121 -4.245 -5.412 -5.520 -5.631 -5.743 -5.858 -5.975
Recuperacion de
0 0 200 608 992 1.352 1.733 1.916 1.884 1.892

morosidad

Fuente: elaboracion propia.
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Testa Residencial Socimi SA (2021), una de las principales compafiias espafiolas
propietaria de viviendas destinas al alquiler, en sus Cuentas Anuales reflejan un valor
de la cartera de 2.961 millones de euros y una financiacion de 1.985 millones de euros
(67% de apalancamiento financiero). Asimismo, cuentan con unos gastos de personal
y otros gastos de gestion de 46,2 millones de euros y unos gastos de financiacion de
60 millones de euros. Por tanto, podemos concluir que los gastos de gestion de gestion
y mantenimiento suponen aproximadamente un 1,5% de su cartera y los gastos

financieros un 3% sobre el total de financiacion.

Por otro lado, los gastos se han dividido por gastos de gestion, gastos de
mantenimiento y gastos financieros. Los gastos de gestion serian los gastos internos
de la empresa para gestionar las viviendas (personal, tecnologia, oficina, etc), este
gasto supondria un 0,75% del importe de la cartera de viviendas cada afio. Los gastos
de mantenimiento de las viviendas (pintura, arreglos, impuesto sobre bienes
inmuebles, etc.) seria de un 0,75% del importe de la cartera de viviendas cada afo.
Por altimo, los gastos financieros, se estima un tipo de interés del 3% sobre el saldo

vivo anual.

Tabla 3. Proyeccion de gastos a 10 afios.

Miles de euros ANO1 ANO2 ANO3 ANO4 ANO5 ANo6 ANO7 ANO8 ANO9 ANO10
GASTOS 36.000 35.685 35.363 35.029 34.677 34.307 33.888 33.417 32.898 32.334
Gastos de gestion 7.500 7.500 7.500 7.500 7.500 7.500 7.500 7.500 7.500 7.500
Gastos de

7.500 7.500 7.500 7.500 7.500 7.500 7.500 7.500 7.500 7.500
mantenimiento
Gastos financieros 21.000 20.685 20.363 20.029 19.677 19.307 18.888 18.417 17.898 17.334

Fuente: elaboracion propia.
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En relacion con los flujos de caja libres que se generan cada afio, se destinaran a

amortizar la deuda. Lo que permitira en un futuro poder hacer nuevas adquisiciones

de viviendas.

Tabla 4. Proyeccion Flujo de Caja Libre a 10 afios.

Miles de euros ANO1 ANO?2 ANO3 ANO4 ANO5 ANO6 ANO7

ANO8 ANO9 ANO10

FLUJO DE CAJA
10.500 10.725 11.135 11.741 12.319 13.968 15.706

LIBRE

17.318 18.782 20.349

SALDO DEUDA VIVA 700.000 689.500 678.775 667.640 655.899 643.580 629.613

613.903 596.588  577.807

Fuente: elaboracion propia.
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5. Conclusiones y recomendaciones.
La posibilidad de acceso a la vivienda constituye actualmente una necesidad
apremiante. Ademas, se puede afirmar que el derecho a la vivienda es un derecho
clave para poder acceder a otros derechos bésicos. Por tanto, las dificultades de acceso

a la vivienda provocan vulnerabilidad social.

La problematica de la vivienda se esta agravando cada vez mas tanto a nivel europeo
como nacional, con elevados costes de alquiler, una cantidad insuficiente de viviendas
publicas y unas tasas de esfuerzo muy elevadas, en las que méas del 30% del salario se
destina al pago de la vivienda.

Tras el andlisis que se ha llevado a cabo en este trabajo de investigacion, resulta
evidente la necesidad apremiante de ampliar el parque de vivienda para alquiler social
y asequible en Espafia. La realidad actual se enfrenta con numerosos desahucios al
dia, un gran nimero de personas sin hogar, una edad de emancipacion tardia y un
aumento en las desigualdades sociales derivadas de dificultades econdémicas a la hora

del pago de la vivienda.

Adicionalmente, se ha observado como el parque de vivienda asequible espafiol es
mucho mas reducido que en la mayoria de los paises europeos, como pueden ser

Paises Bajos e Inglaterra.

Se trata de un problema complejo, dificil de cuantificar las necesidades con detalle,
donde existen diversas posibles formas de abordarlo, y de gestion compleja, ya que
combina la necesidad de gestion inmobiliaria (gestion de alquileres, gestion de los
inmuebles, etc.) como gestion de los inquilinos (revisién de condiciones de acceso al
alquiler asequible, gestion de la rotacion y la morosidad, etc.). Otro asunto complejo
de abordar es la determinacion de cuantos recursos procedentes de los presupuestos

publicos podrian estar disponibles para destinarlos a esta actividad.

En esta linea, como una de las soluciones posibles, se contempla la posibilidad de
implantar modelos de colaboracion publico-privados similares a los establecidos en
paises europeos a través de la figura de entidades sin animo de lucro de gestion

privada que han resultado eficaces, y han logrado, dotar a dichos paises de importantes
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parques de viviendas destinadas al alquiler asequible, desde luego, mucho mayores

que los existentes en Espafia.

Se presenta un ejemplo de una entidad de colaboracién publico-privada de vivienda
asequible sin &nimo de lucro, en la que se realizan unas proyecciones financieras con
el fin de contemplar la viabilidad de la entidad. En este caso, se presenta un modelo
en el que con un relativo apoyo del Estado se consiguen grandes ampliaciones del
parque de vivienda social, si el Estado aporta 300 millones de euros puede conseguir

que esta entidad lleve a cabo una inversién de mil millones de viviendas.
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