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Presentacio

Aquest estudi és el vuité treball de recerca aplicada
de la Catedra d’Habitatge Digne i Sostenible de la

UPF Barcelona School of Management (UPF-BSM), un

espai de reflexid que neix de la col'laboracio amb la

Fundacio Metropolitan House, amb l'objectiu d’analitzar

el sector immobiliari des d’una perspectiva social,
mediambiental i econdmica.

Especificament, la catedra es planteja:

m  Generaridesenvolupar el coneixement sobre les
politiques d’habitatge des d’una visid economica,
fiscal i financera, social i de gestio, amb l'objectiu
de millorar la qualitat de vida dels ciutadans,
preservar el medi ambient i garantir U'eficiencia
i la sostenibilitat del sector immobiliari.

®  Realitzar activitats per a la transferencia i
difusid del coneixement generat, mitjangant
lorganitzacié de jornades i conferencies, la
publicacio d’articles divulgatius i l'elaboracié
de casos d’estudi, entre altres iniciatives.

m  Desenvolupar activitats relacionades amb
la formacié i capacitacio dels professionals
del sector immobiliari, a partir de la creacié
de programes de formacio, practiques
en empreses immobiliaries, etc.

= Aquests estudis es comprometen a dur a terme
una recerca d'impacte per transferir coneixement
a la societat. A més, aquesta tasca de recerca
esta alineada amb /Agenda 2030, aprovada el
setembre de 2015 per les Nacions Unides, i té
un impacte directe en els segtents Objectius
de Desenvolupament Sostenible (ODS):

a TRABA DECERTE REDUCCHON DE LAS

¥ CRECIMIENTD DESIGUALDADES

SOBRE LA COAUTORIA:

Elena Pellicer Pio

Llicenciada en Administraci¢ i Direccio d’'Empreses
per la Universitat de Barcelona (UB), master en
Direcci6 Financera i Comptabilitat, especialitat en
Finances Corporatives per la UPF-BSM, i postgrau

en Comunicacié Corporativa per la UPF-BSM. Es
professora a la UPF-BSM i especialista en consultoria
estrategica en lambit de la sostenibilitat.

Ramon Bastida Vialcanet

Doctor en Administracié i Direccio d’Empreses.

Es professor associat al Departament de
Finances i Control de la UPF Barcelona School of
Management. Es el director de International MBA
i de la Catedra d’Habitatge Digne i Sostenible de
la UPF-BSM. També és professor associat de la
Facultat d’'Economia i Empresa de la Universitat
Pompeu Fabra.

Volem agrair la col'laboracio a totes les persones
que han participat a les entrevistes realitzades
durant el treball de camp d’aquest estudi:

= Hugo Sintes, consultor expert en gestio de
projectes d’habitatge social al Regne Unitia
Espanya i soci fundador de GENIVS Insulae

m Carme Trilla, presidenta de Fundacio Habitat3

m Albert Ferré, Director General de Fundacio
Habitat3

m Angelina Climent, Directora de Planificacié i
Control de Gestid de Fundacié Habitat3

m Natalia Martinez, Directora d’Aliances i
Comunicacio de Fundacié Habitat3

m Equip directiu de la Fundacié Habitat3

m Eduardo Gutiérrez, Codirector General de
Provivienda

® Josune Huidobro, Directora d'Operacions de
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m Estherdel Pozo, Directora Adjunta de Provivienda

m Marta Vivaracho, Directora Financera de
Provivienda

També volem agrair a Josep Lluis Pellicer, secretari
del Patronat de la Fundacié Metropolitan House,
per les iniciatives aportades, participacio i suport
als estudis i d’altres activitats de la Catedra
d’Habitatge Digne i Sostenible de la UPF-BSM.



Resum executiu

Actualment, Espanya s’enfronta a un repte estructural
significatiu pel que fa a l'accés a I'habitatge.
Lincrement sostingut de la demanda residencial,
juntament amb la produccio limitada d’habitatge
assequible durant les darreres décades, ha exercit
una pressio creixent sobre el mercat de lloguer i ha
dificultat l'accés a 'habitatge per a grans sectors de la
poblacié. En aquest context, el parc d’habitatge social
a Espanya continua sent significativament inferior al
d’altres paisos europeus, situant-se al voltant del 3%
del parc residencial, gairebé 5 punts per sota de la
mitjana europea, propera al 8%.

En resposta a aquesta situacio, diverses
administracions publiques estan promovent politiques
destinades a ampliar el parc d’habitatge assequible

i enfortir els mecanismes de collaboraciéo amb
operadors especialitzats en la seva provisio i gestio. Al
mateix temps, s'esta considerant incorporar la figura
del proveidor social d’habitatge en el marc regulador
espanyol, inspirant-se en models consolidats d'altres
paisos europeus, com ara les housing associations del
Regne Unit o les woningcorporaties als Paisos Baixos.

Aquest estudi analitza el paper que aquestes entitats
poden exercir en el desenvolupament d’'un sistema
meés robust per a la provisio i gestio d’habitatge

social a Espanya. Amb aquesta finalitat, examina els
principals models europeus d’organitzacions dedicades
a 'habitatge social, aixi com les caracteristiques

institucionals, econdomiques i operatives de les entitats
que actualment estan implicades en la provisio i gestio
d’habitatge social en el context espanyol.

La provisio d’habitatge social a Espanya s'organitza
actualment a través d’'un ecosistema mixt que
inclou empreses publiques de gestio d’habitatge
social, organitzacions privades sense anim de

lucre i operadors privats de lucre limitat o regulat.
Cadascuna d’aquestes tipologies respon a logiques
de funcionament diferents —socials o de mercat— i
presenta capacitats diferenciades en termes de
governanga, finangament, escala i limpacte social.

Lestudi també inclou una analisi de diverses
experiéncies rellevants de dues entitats que ja operen
en l'ambit de 'habitatge social a Espanya, la Fundacio
Habitat3 i LUMVRA (Provivienda), que il-lustren el
potencial del tercer sector com a actor complementari
de l'accio publica en la provisio i gestio d’habitatge
assequible. A partir daquesta analisi, l'estudi proposa
un model d’entitat de provisio i gestio d’habitatge
social adaptat al context espanyol, que es resumeix a
continuacio:



MODEL MODEL

ECONOMICOFINANCER

D’IMPACTE SOCIAL

MODEL

Ingressos recurrents de lloguers
gestionats professionalment

Increment progressiu del capital propi

Finangament creuat articulat
mitjangant estructures
juridiques diferenciades

Diversificacio de fonts de
financament sota criteris de
prudencia i sostenibilitat

Lhabitatge com a infraestructura
social clau per a la inclusio

Estabilitat residencial com a eix
central, amb gestio contractual
i prevencio de ruptura

DE GOVERNANCA

Arquitectura institucional clara, amb
separacio efectiva entre la supervisio
estrategica i la gestio executiva

Sistemes de gestio formals
orientats a la millora continuaia
lestandarditzacié de processos

Acompanyament social centrat
en lestabilitat economicaii la
sostenibilitat del model

Enfortiment dels sistemes
d’'informacio per a la presa de
decisions basada en dades

Participacio de les persones residents
adaptada al context espanyol
(queixes, enquestes, mediacio)

Integraci¢ estructural de la gestié de
riscos i del compliment normatiu

Mesurament d'impacte mitjangant

indicadors i sistemes per a la rendicio
de comptes i finangament

Addicionalment, l'estudi identifica una série

de recomanacions destinades a fomentar el
desenvolupament progressiu d’'un ecosistema de
proveidors socials d’habitatge a Espanya. Aquestes
inclouen la necessitat d’avancar en el reconeixement
institucional d’aquestes organitzacions, enfortir

les seves capacitats organitzatives, facilitar el seu
accés a instruments de finangament i sol, promoure
marcs estables per a la col:laboracio publico-social i
desenvolupar mecanismes d'acreditacio o estandards
sectorials que reforcin la confianga institucional.

Finalment, l'estudi inclou una eina practica
d’autoavaluacié dirigida a les entitats de provisio i
gestio d’habitatge social, que permet analitzar el seu
grau d’alineacié amb els criteris clau de governanca,
sostenibilitat financera i impacte social identificats en
els models de referéncia internacionals.



1. Introduccio

En els darrers anys s’ha posat de manifest la necessitat
urgent d’incrementar el parc d’habitatge social a
Espanya. Aquest fenomen es deu en gran part a un
augment significatiu de la demanda d’habitatge
vinculat al creixement de la poblacio, que no ha

anat acompanyat d’'un increment equivalent en la
construccio de nous habitatges. Com a resultat, els
preus de 'habitatge han experimentat un increment
significatiu, especialment a les grans ciutats, pero
també a les zones urbanes circumdants. Com a resultat
d’aquesta tendéncia, l'accés a ['habitatge ja no és un
problema limitat als grups tradicionalment vulnerables
—com ara les persones amb ingressos baixos, la gent
gran o els joves—, sind que també s’ha convertit en una
dificultat creixent per a les llars de classe mitjana.

En resposta a aquesta situacio, les administracions
publiques, en collaboracié amb empreses publiques i
privades i organitzacions del tercer sector vinculades
a l'ambit de 'habitatge, han llancgat diversos plans
destinats a ampliar loferta d’habitatge assequible.
Aquestes iniciatives es centren principalment en la
promocié de nous habitatges en régim de lloguer

o venda a preus protegits, aixi com en la concessio
d'ajuts per al finangament d’aquest tipus de projectes.
Lobjectiu és apropar progressivament el parc
d’habitatge social a Espanya amb la mitja de la Unio
Europea, on aquest representa prop del 8% del parc
residencial total. Actualment, a Espanya, 'habitatge
social suposa al voltant d’un 3% del total dels
habitatges existents.

Paral'lelament a 'esfor¢ per augmentar l'oferta
d’habitatge social, les administracions publiques

han identificat la necessitat de reforcar la presencia
d’entitats especialitzades en la provisio i gestid
d’aquest tipus d’habitatge. En aquest sentit,
actualment s'esta tramitant un projecte de Reial
Decret l'objectiu del qual és reconéixer els anomenats
«proveidors socials d’habitatge» dintre de lordenament
juridic espanyol, definint els requisits que han de
complir i atribuint-los un paper significatiu en la
promocio i gestio del parc d’habitatge social. Aquest
reconeixement s’inspira en practiques consolidades
d’altres paisos europeus, com Anglaterra o els Paisos

Baixos, on organitzacions similars —conegudes com
Housing Associations— tenen un paper fonamental en el
funcionament i lexpansié del sistema d’habitatge social.

En aquest context, l'ampliacio del parc d’habitatge
social requereix no nomeés nivells més alts d’inversio
publica, sind també el desenvolupament d’un
ecosistema d’'operadors especialitzats, capacos

de gestionar habitatges assequibles de manera
professionalitzada mitjangant marcs estables de
collaboracio¢ publicoprivada i publico-social.

Lobjectiu principal d’aquest estudi és proposar

un possible model d’entitat de provisié i gestio
d’habitatge social adaptat al mercat espanyol, que
pugui servir de referencia per a les entitats existents i
les de nova creacio. Aquest model es composa de tres
pilars:

1. Economicofinancer. En el que es determinen
els factors clau perqué una entitat sigui viable
i sostenible des d'una perspectiva econdmica i
financera. Inclou informacio sobre les principals
fonts d’'ingressos, les fonts de finangament, la gestioé
de riscos i la viabilitat financera, entre d’altres.

2. Impacte social. On es descriu el model
d'impacte social de les entitats de provisio
i gestio d’habitatge social i s'estableixen els
factors clau per garantir el compliment dels
objectius d'impacte social de 'entitat.

3. Governanga. En el que s'estableixen els
aspectes més rellevants que defineixen el
model de governanga, i que garanteixen
que lentitat prengui decisions étiques,
transparents i basades en evidéncies.

Addicionalment, aquest estudi inclou un marc
d’avaluacio dels factors clau i criteris associats a
cadascun dels tres pilars esmentats, que permet a les
organitzacions de provisié i gestio d’habitatge social
contrastar i millorar els seus models organitzatius a
partir de la informacidé i els elements identificats en
aquest estudi.



Introduccio

Per a elaborar aquesta proposta, s’ha dut a terme una
analisi exhaustiva de la bibliografia existent en 'ambit
de les entitats de provisi¢ i gestio d’habitatge social per
a caracteritzar i identificar els elements clau del model
de negoci d’aquestes entitats. També s’ha realitzat
una analisi de dos casos d’estudi d’entitats pioneres
a Espanya, dedicades principalment a la gesti¢ del
parc d’habitatge social, com son la Fundacié Habitat3 i
LUMVRA, que forma part de Provivienda:

A. Fundaci6 Habitat3 (2014) és la gestora d’habitatge
social del Tercer Sector Social de Catalunya,
dedicada a garantir el dret a I'habitatge digne
per a les persones en situacio de vulnerabilitat
en col'laboracié amb les administracions
publiques i les organitzacions socials. Es una
entitat especialment rellevant en el sector de
'habitatge social per la seva capacitat d'articular la
col-laboracio entre les administracions publiques i
el tercer sector, promovent solucions innovadores
i escalables per ampliar l'accés a 'habitatge
assequible i estable per a collectius vulnerables.

B. LUMVRA és la primera agéncia d’habitatge social
d’ambit estatal a Espanya, creada el 2023 per
Provivienda (1989) i inspirada en models europeus
de gestio d’habitatge social. El seu objectiu és
ampliar el parc d’habitatge social i assequible
i reforcar el dret a un habitatge digne a través
d’una gestio etica, social i collaborativa que
connecta a persones propietaries, administracions
publiques i entitats socials. Es una iniciativa
rellevant en el sector perque combina gestio
professional, acompanyament social a les
persones llogateres i treball en xarxa.

Finalment, s’han realitzat entrevistes amb persones
expertes, a nivell nacional i internacional, en aquest
ambit, per contrastar els resultats obtinguts mitjangant
la revisio de la literatura i els casos d’estudi analitzats.

En el moment actual, és molt important que les
entitats de provisié i gestio d’habitatge social es
puguin consolidar com un actor clau pel funcionament
adequat del parc d’habitatge social, i a 'hora puguin
tenir un paper significatiu en el creixement d’aquest
tipus d’habitatge.



2. Situacioireptes
de ’habitatge
social a Espanya

2.1. Ecosistema de 'oferta
d’habitatge social

Lecosistema de 'habitatge social' a Espanya es
caracteritza per una estructura mixta i fragmentada
en la qual conviuen diversos actors publics, socials i
privats. Tot i que Administracié Publica manté un
paper central en la planificaci¢ i la gestio del parc
d’habitatge assequible, la col'laboracié amb el tercer
sector, les cooperatives i les iniciatives privades s’ha
consolidat com un element essencial per ampliar
Uoferta i reforcar la funcio social de 'habitatge.

a. Administracio publica

LEstat té una funcio de coordinacio i definicié del
marc normatiu general. Entre les seves funcions
principals destaquen l'aprovacio de la Llei pel Dret

a 'Habitatge (2023), l'elaboracio del Pla Estatal
d’Habitatge i el finangament de programes a través de
transferencies a les comunitats autonomes.

Les Comunitats Autébnomes (d’ara endavant, CA)
tenen la competencia principal en matéria d’habitatge.
Son responsables d’establir i gestionar les Entitats
Publiques de Gesti¢ d’Habitatge Social (d’ara endavant,
EPGHS), d’administrar els registres de sol-licitants
d’habitatge protegit i de coordinar les politiques per a
la promocid, rehabilitacio i gestio del parc public.

Els ajuntaments, per la seva banda, desenvolupen
un paper clau en la gestié dels parcs municipals

1 Nota: En aquest estudi, els termes «habitatge social» i «habitat-
ge protegit» s'utilitzen indistintament amb l'objectiu de facilitar la
lectura, tot i que no son juridicament equivalents. L'habitatge protegit
se circumscriu a les tipologies regulades per normativa autonomica
o estatal, mentre que l'habitatge social comprén un espectre més
ampli d’iniciatives publiques, del tercer sector i privades orientades al
lloguer assequible. Aixi mateix, el terme «habitatge assequible» s'em-
pra en la majoria dels casos com a sindnim dels anteriors, excepte
quan es fa referencia especifica a politiques de foment del lloguer

a preus moderats promogudes per agents privats o en col-laboracio
publicoprivada.

d’habitatge social i en la promocié de programes
locals d’accés i lloguer assequible. En molts casos,
participen en consorcis metropolitans, com el Consorci
de 'Habitatge de Barcelona, que permeten coordinar
esforcos entre els diferents nivells de l'administracio.

b. Entitats Publiques de Gestié d’Habitatge
Social (EPGHS)

Les EPGHS sén organismes publics o societats
mercantils amb capital integra o majoritariament
public, creades per desenvolupar, adjudicar i gestionar
habitatge protegit. Les seves funcions principals
inclouen la promocio d’habitatge assequible, la gestio
del parc d’habitatge public existent, la rehabilitacio i
regeneracio urbana i l'adjudicacio d’habitatges basada
en criteris socials. Exemples representatius d’aquestes
entitats son la Empresa Municipal de la Vivienda y
Suelo (EMVS) de Madrid, l/Agéncia de 'Habitatge de
Catalunya (AHC) i lempresa Rehabilitacio i Gestio, S.A.
(REGESA) a la provincia de Barcelona.

c. Tercer sector social

El tercer sector esta format per fundacions i
associacions sense anim de lucre que gestionen
habitatges socials o duen a terme programes
d’acompanyament residencial. Aquestes organitzacions
solen captar habitatges de fonts privades (bancs,
particulars o cessions administratives) i collaboren
estretament amb les EPGHS i els ajuntaments en
'atencio als col-lectius vulnerables. Entre les més
destacades a escala nacional hi ha Provivienda i Hogar
Si (anteriorment denominada Fundacion RAIS) o la
Fundacio Habitat3 a Catalunya.

d. Cooperatives i 'economia social

Les cooperatives d’habitatge amb un regim de

dret d'Us representen un model emergent dins de
lecosistema de 'habitatge espanyol. Aquestes
iniciatives es basen en autogestid, la propietat
col'lectiva i la sostenibilitat, oferint alternatives
d’accés assequible a 'habitatge. Exemples com La
Borda a Barcelona o Entrepatios a Madrid il-lustren un
model cada cop més recolzat per les administracions
publiques, que en alguns casos faciliten cessions de
sol public a llarg termini de terrenys publics per al seu
desenvolupament.



Situacio i reptes de ’habitatge social a Espanya

e. Sector privat de lucre limitat o regulat

En els darrers anys, lecosistema s’ha ampliat amb

la incorporacio d'entitats privades de lucre limitat o
regulat, que operen principalment sota models de
collaboracio publicoprivada. Aquestes empreses —
promotores, gestores de lloguer o fons d’inversié amb
mandat social— desenvolupen projectes d’habitatge
assequible mitjangant concessions administratives,
drets de superficie o acords de gestio sobre sol o
patrimoni public.

El seu model combina eficiéncia operativa i
escalabilitat amb un marc de rendibilitat acotat,
subjecte a la supervisio publica i a condicions d’accés
social. Aquestes entitats contribueixen a mobilitzar
inversié institucional cap a projectes d’habitatge
assequible i a augmentar l'oferta d’habitatge de
lloguer a preus regulats, complementant les iniciatives
publiques i del tercer sector. Exemples d’aquest tipus
d'operadors a escala estatal inclouen Vivenio (SOCIMI),

Locare, Aedas Homes (en la seva linia d’habitatge
assequible), GENIVS Insulae (de nova creacio) o, a
Catalunya, Culmia, Sorigué i Cevasa.

f. Sector financer

El sector financer també desenvolupa un paper
significatiu. Entitats bancaries i la Sociedad de Gestién
de Activos Procedentes de la Reestructuracion
Bancaria (d’ara endavant, SAREB), convertida en
empresa de propietat estatal, han transferit part del
seu parc d’habitatges a programes de lloguer social
gestionats per administracions o fundacions.

g. Propietaris particulars

Alguns propietaris particulars participen a través de
programes de cessio incentivada, com ara borses de
lloguer social gestionades per ajuntaments o entitats
del tercer sector.

Figura 1. Interrelacions entre els actors de l'ecosistema de 'habitatge social a Espanya

Coordinacio de

AJUNTAMENTS o=

politiques d’habitatge%é

Marc normatiu
i finangament

Administracio Publica

Convenis Cessio de sol
., ., L public i des- Collaboracié Mobilitzacio Borses
Gestio del Creacio, tutela de gestio i . s . . s .
- e envolupament publico- d’habitatges i d’habitatge
parc municipal i finangament programes . . . .
. de projectes privada finangcament social
socials .
cooperatius
Tercer sector (S e Sector Propietaris
EPGHS - i Economia Sector privat . P
social Social financer particulars

Cessi6 d’habitatges per a lloguer social e‘

—— Cessio d’habitatges a programes socials

Font: Elaboracio propia.



Situacio i reptes de ’habitatge social a Espanya

2.2. Comparativa entre el parcila
necessitat d’habitatge social

Laccés a I'habitatge és un dels principals reptes
economics i socials que afronta actualment Espanya.
El desajust entre l'oferta i la demanda d’habitatge
social s’ha accentuat durant ['Ultima década, impulsat
per diversos factors estructurals com l'escassetat de
sol assequible, la manca d’inversio publica sostinguda
i la creixent desigualtat en l'accés al mercat de lloguer
privat. Aquest desequilibri té implicacions no només
en termes d’exclusio residencial, sind també per a
lestabilitat macroeconomica, el dinamisme urba i la
cohesio territorial.

a. Loferta d’habitatge social

Segons dades del Ministerio de Vivenda y Agenda
Urbana (d’ara endavant, MIVAU)?, Espanya té al

voltant de 600.000 habitatges de lloguer social, que
representen el 3,3% del total d’habitatges, situant-se
gairebé 5 punts percentuals per sota de la mitjana
europea, propera al 8%. Pel que fa al parc estatal,
s'estima que existeixen al voltant de 318.000 habitatges
de titularitat publica, dels quals 197.000 pertanyen a

les CAi entitats dependents, i les121.000 restants, als
ajuntaments i entitats dependents.

El parc d’habitatge social a Espanya es caracteritza
per una fragmentacio institucional i territorial. Esta
gestionat per tres tipus d'operadors: EPGHS d’ambit
autonomic o municipal, entitats del tercer sector i
organitzacions sense anim de lucre, que gestionen un
volum menor i els operadors privats de lucre limitat

o regulat, que hi participen a través de concessions
administratives, drets de superficie o projectes de
build-to-rent assequible. A nivell territorial, les CA amb
el nombre més alt d’habitatges socials son Catalunya i
Madrid, amb 128.542 i 112.061 unitats respectivament;
en conjunt representen prop del 40% del parc estatal®.

2 MIVAU, Observatorio de vivienda y suelo. (2024). Boletin especial
Vivienda Social 2024. https:/www.mivau.gob.es/recursos_mfom/co-
modin/recursos/observatoriodeviviendaysueloboletnespecialvivien-
dasocial2024 0.pdf.
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Segons les dades publicades per 'Observatorio de
Vivienda y Suelo del MIVAU sobre la construccid
d’habitatges a Espanya, el 2024 es van construir
100.980 habitatges nous acabats, el que representa un
increment del 13,1% respecte al 2023 i és la xifra més
alta enregistrada des del 2012. No obstant, aquesta
xifra es troba molt per sota de les registrades els anys
anteriors a la crisi. El seglient grafic mostra l'evolucio
en el nombre d’habitatges acabats, incloent habitatges
privats i protegits, durant els darrers vint anys:

Figura 2. Nombre d’habitatges acabats
(régim lliure i protegit) a Espanya
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Font: Elaboracio propia amb dades del Boletin Anual 2024
del Observatorio de Vivienda y Suelo del MIVAU. Disponible
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Com es pot observar, en termes generals, després de
lenfonsament de la construccio d’habitatges arran

del col'lapse de la bombolla immobiliaria el 2008, el
sector no ha recuperat el seu nivell d’activitat anterior.
En el cas concret de 'habitatge social, la construccio
va caure drasticament el 2013; mentre que la mitjana
anual d’habitatges socials acabats en el periode 2004-
2014 se situava per sobre de 50.000, en l'Ultima década
supera per poc les 9.000 unitats.
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El grafic a continuacié mostra 'evolucio historica del
nombre de qualificacions atorgades per a habitatge
protegit provisional (habitatges en construccio) i
definitiu (habitatges acabats). En aquest sentit, es

pot observar que la construccio d’habitatge social a
Espanya ha experimentat una caiguda significativa

des de lesclat de la bombolla immobiliaria el 2008,
arribant a minims historics, tot i que s’ha recuperat en
els darrers anys, assolint el 2024 el seu punt més alt

en una decada. Concretament, durant el darrer any, es
van concedir 14.371 qualificacions finals per a habitatge
social (+62,4 % en comparacio amb el 2023) i 23.967
qualificacions provisionals (+94,8 % en comparacio amb
lany anterior i la xifra més alta registrada des del 2011).

Figura 3. Nombre d’habitatges protegits iniciats i acabats a
Espanya
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Malgrat els progressos recents en la produccio
d’habitatge social, la taxa de creacio neta
d’habitatge social continua sent insuficient.

Aquest problema tambeé s’ha vist agreujat per la
desqualificacio sistematica de I'habitatge social
construit en el passat, segons un informe publicat pel
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Consejo Superior de los Colegios de Arquitectos de
Espafia (CSCAE)*, que estima que «si 'habitatge social a
Espanya no s’hagués desqualificat, actualment tindriem
un parc d’habitatge social que representaria el 38% del
total del parc d’habitatges».

La desqualificacié de I'habitatge social (HPO) no

ha estat responsabilitat d’'un Unic agent. Propietaris
particulars, promotors privats i, en nombrosos

casos, les propies administracions autonomiques —
competents en materia d’habitatge— han permeés o
regulat la retirada de la qualificacio. Els propietaris
particulars ho han sollicitat per poder vendre o llogar
els seus habitatges a preu de mercat, mentre que

els promotors ho han fet per motius de rendibilitat,
aprofitant llacunes legals o canvis normatius que ho
facilitaven. A aquesta tendéncia es suma un marc legal
que, en la practica, ha afavorit el buidatge progressiu
del parc public: molts HPO han perdut la seva
qualificacio de manera automatica en complir-se els
terminis establerts —generalment entre 15 i 30 anys— o
mitjancant processos de desqualificacié voluntaria, un
cop retornades les ajudes o transcorregut el periode
minim d’ocupacio. En altres casos, la propia normativa
autonomica ha contemplat expressament aquesta
possibilitat, sota l'argument que 'habitatge ja havia
complert la seva funcié social.

b. La demanda d’habitatge social

En els darrers anys, la demanda d’habitatge social
ha crescut de manera exponencial i sostinguda,
impulsada per laugment dels preus del lloguer, la
precarietat laboral i encariment del credit hipotecari,
juntament amb factors estructurals de caracter
demografic i social, com l'augment dels fluxos
migratoris, la concentracio de la poblacié en zones
urbanes i metropolitanes, i la transformacio del model
familiar, amb una major proporcié de llars unipersonals
i monoparentals, que intensifiquen la pressié sobre els
segments més assequibles del mercat residencial.

Actualment, al voltant de 450.000 persones figuren
als registres autonomics de sollicitants d’habitatge

4 CSCAE. (2025). Diagnéstico y propuestas para resolver el problema
de la vivienda en Espana. https:/observatorio2030.com/sites/default/
files/2025-10/Diagn%C3%B3stico%20y%20propuestas%20para®%20
resolver%20el%20problema%20de%20la%20vivienda%20en%20

Espa%C3%Bla.pdf.
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social, el que representa aproximadament '1% de la
poblacié espanyola®, i el 7,8% de les llars espanyoles
es troben en situacio de sobreesforg per costos
d’habitatge, és a dir, destinen més del 40% de la seva
renda disponible al pagament de 'habitatge. Aquest
percentatge s'incrementa fins el 28,1% en el cas de les
llars espanyoles del mercat de lloguer privat®.

Segons les conclusions preliminars presentades

per Caritas Espanola sobre els resultats de la IX
Encuesta sobre Integracion y Necesidades Sociales
de la Fundacion FOESSA?7, l'exclusio residencial ha
estat un dels aspectes de l'exclusio social que més
ha empitjorat en els darrers anys. Els problemes
relacionats amb l’habitatge afecten actualment 1de
cada 4 llars a Espanya, pero aquesta proporcio es
dispara fins a 9 de cada 10 en el cas de les persones
que pateixen una exclusio social severa. Lenquesta
revela que més de 4,6 milions de llars pateixen
dificultats relacionades amb l'accés i el manteniment
de 'habitatge.

En referéncia a l'anterior, el deteriorament d’alguns
indicadors d’exclusié residencial il-lustra les estratégies
que les llars estan utilitzant per intentar adaptar-

se al recent context inflacionari, tot i que aquestes
comporten consequéncies significatives per a la seva
qualitat de vida:

= Aproximadament 3 milions de persones
(6,3%) viuen en situacions d’habitatge
precari (proporcionat gratuitament per altres
persones o institucions, sotsarrendat, ocupat
illegalment o amb avis de desnonament).

®  Aproximadament 3,4 milions de persones (7%)
pateixen sobreocupacio. Es tracta de llars que es
veuen obligades a compartir habitatges amb més
persones, a tornar a casa dels pares o familiars
i conviure amb ells, a recorrer als anomenats
«nanopisos» o0 que no tenen capacitat per buscar
un allotjament alternatiu quan augmenta la familia.

5 MIVAU, Observatorio de vivienda y suelo. (2024). Boletin especial
Vivienda Social 2024. https:/www.mivau.gob.es/recursos_mfom/co-
modin/recursos/observatoriodeviviendaysueloboletnespecialvivien-
dasocial2024 0.pdf.

6 Eurostat - EU-SILC 2023. https://ec.europa.eu/eurostat/data-
browser/view/ilc lvhoO7c _custom 18447183/default/table.

7 Vegeu: https:/www.caritas.es/noticias/problemas-vivienda-
afectan-cada-4-hogares-espana.
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= Des del 2018, ha augmentat la poblacio exposada
a condicions d’habitatge inadequat, entre les
quals destaca que 1,6 milions de persones que
viuen en habitatges on manca algu equipament
basic, o que 720.000 persones resideixen en
barris marginals amb entorns degradats.

= Finalment, poc més d’'1,5 milions de persones
no tenen la possibilitat d'adaptar la seva
llar a les necessitats de les persones amb
mobilitat reduida, i accedeixen o romanen en
habitatges amb barreres arquitectoniques.

Els collectius amb major vulnerabilitat residencial
inclouen: llars amb ingressos inferiors a 2 vegades
['Indicador Public de Renda d’Efectes Multiples
(IPREM), families monoparentals i joves menors de 35
anys, persones grans amb ingressos baixos, victimes de
violencia de génere i persones en risc d’exclusio social.

La disparitat territorial és també significativa; tal i com
es mostra a la grafica a continuacid, que representa

la poblacio en situacié de sobreesforg per costos
d’habitatge, els territoris amb el mercat residencial
més tensat son les Illes Balears (14,5%), Catalunya
(9,6%), la Comunitat de Madrid (9,1%), Navarra (9,1%),
la Comunitat Valenciana (8,8%), Andalusia (8,7%) i
Canaries (8,6%). Totes aquestes regions superen la
mitjana nacional.
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Figura 4. Poblacio en situacié de sobreesforg per costos d’habitatge per CA
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c. Desajust estructural entre oferta i
demanda

El desajust entre l'oferta i la demanda d’habitatge
social a Espanya és estructural i persistent. Les
causes daquest desequilibri sén multiples:

®  Lainsuficiencia historica d'inversié publica;

m | afragmentacié institucional i la manca de
coordinacio entre els nivells de govern;

m  |arigidesa en la mobilitzacid de sol public
i en els procediments administratius;

® |aescassa collaboracio publicoprivada®
estructurada, a diferéncia dels models europeus,
on les Housing Associations actuen com a
operadors estables i professionalitzats.

8 Nota explicativa: En aquest estudi, el terme «col-laboracié publi-
coprivada» s'utilitza en un sentit ampli per incloure tant la participacio
d’entitats privades sense anim de lucre com la d’entitats amb anim
de lucre o de lucre limitat.

En consequencia, el sistema espanyol funciona de
manera reactiva i assistencial, prioritzant l'atencio
als col-lectius en situacio d’emergencia residencial,
mentre que els models europeus combinen aquest
objectiu amb la provisio estructural i preventiva
d’habitatge assequible. Aquest enfocament limita
la capacitat de respondre a la demanda creixent

i perpetua un model residual, que impedeix

la consolidacio d’'una oferta estable i suficient
d’habitatge social a mitja i llarg termini.

El déficit d’habitatge assequible té conseqiiéncies
socials de gran abast. L'exclusio residencial

s’ha convertit en un dels principals factors que
contribueixen a la vulnerabilitat, afectant no només les
families amb menors ingressos, sind també a grans
sectors de la poblacié amb ocupacions precaries o
inestables. Laugment del preu dels lloguers i la manca
d’alternatives estan augmentant la carrega financera
de les llars, reduint la seva capacitat per cobrir altres
necessitats basiques i agreujant fenomens com la
pobresa energética i el sobreendeutament. A més,
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aquesta escassetat reforca la segregacio urbanai la
gentrificacio, desplacant les persones residents de
llarga durada a les zones periferiques i debilitant el
teixit social.

En conclusid, la bretxa entre U'oferta i la demanda
d’habitatge social a Espanya constitueix un

dels principals reptes estructurals de la politica
economica i territorial contemporania. La capacitat
limitada per a la produccié i gestio d’habitatge
assequible impedeix absorbir la pressio de la demanda,
especialment a les grans arees urbanes, on els preus
del soli la competencia pels recursos agreugen
lescassetat. Aquest context reforga la necessitat
d’avancar cap a un marc de governanga estable, amb
una inversié sostinguda i aliances publico-privades
eficaces que millorin la viabilitat economica i lescala
dels projectes d’habitatge. Només a través d’'una
estratégia coordinada i de llarg termini sera possible
garantir laccés universal a un habitatge digne i
sostenible, reforgant aixi la cohesié social i la resiliencia
urbana del pais.

2.3. Col'laboracio publicoprivada
en 'ambit de ’habitatge social

El persistent deficit d’habitatge social a Espanya exigeix
noves formules dactuacié més enlla de la intervencio
publica tradicional. En aquest context, la col'laboracié
publicoprivada ex configura com un instrument clau
per ampliar loferta d’habitatge assequible, mobilitzar
recursos i millorar Ueficiencia en la gestio. A continuacio
es presenta un resum dels principals fonaments
conceptuals i formes de col-laboracio publicoprivada
aplicades al sector de 'habitatge, que s'analitzen amb
major profunditat en un estudi presentat recentment en
el marc d’aquesta catedra®.

El llibre verd de la Unio Europea defineix la col-laboracio
publicoprivada com:

«Les diverses formes de cooperacio entre les
administracions publiques i el sector empresarial, amb
l'objectiu de garantir el finangament, la construccio,

9 R. Bastidai M. Martin. (2025). Collaboracié publicoprivada en ma-
téria d’habitatge assequible. Analisi de la situacid actual, experiéncies,
reptes i propostes. _https:/www.bsm.upf.edu/documents/202511-es-
tudi-catedra-habitatge-collaboracio-publicoprivada.pdf.
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la renovacio, la gestio o el manteniment d’una
infraestructura o la prestacié d’un servei».

El Banc Mundial va definir la col-laboracio publicoprivada
en termes d’infraestructures com:

«Una collaboracio entre els sectors public i privat,
establerta mitjancant una relacid contractual que pretén
accedir al finangament del sector privat, el disseny, la
construccio, la comercialitzacio, el manteniment o la gestio
operativa per a lentrega d’habitatge assequible i, en alguns
casos, serveis auxiliars. La contribucio del sector public pot
proporcionar-se en forma de diner en efectiu o equivalents,
com ara terrenys, drets d’urbanitzacio, ingressos (lloguers)
generats pel sol, infraestructures i edificacio, exempcions
fiscals i/o participacio de en el patrimoni durant un periode
determinat». (Banc Mundial, 2020)

La collaboracié publicoprivada en matéria d’habitatge
pot adoptar dues formes principals. La primera és la
col:laboracio6 de tipus purament contractual, en la
qual la relacio entre els sectors public i privat sarticula
exclusivament mitjancant contractes. Aquest model
abasta una amplia gamma d’activitats —com ara la
redaccio de projectes, el finangcament, la construccid
o la gestido— i es caracteritza per la seva flexibilitat

i temporalitat, ja que cada collaboracié es defineix
d’acord amb els termes del contracte.

La segona forma és la col:laboracié de tipus
institucionalitzada, que implica la creacié d’'una entitat
conjunta en la que participen tant el sector public com
el privat. Aquest tipus d’associacié es concep com una
relacio més estable i duradora, que combina els recursos
i les capacitats de les dues parts. Pot adoptar diverses
formes juridiques —com ara societats mixtes, mercantils
estatals o consorcis— i permet agrupar les aportacions
publiques i privades per executar projectes comuns. En
aquest marc, el sector public sol aportar els terrenys,

les llicéncies o els incentius necessaris, mentre que el
sector privat assumeix el disseny, el finangament, la
construccid i, en alguns casos, la gestio i el manteniment
del parc d’habitatges.

Lestructura concreta de cada associacié depén del tipus
d’actiu o servei a desenvolupar, dels recursos aportats
per cada part i del model de negoci escollit per garantir-
ne la viabilitat financera. A continuacio, s'exposen els
models operatius de col-laboracié publicoprivada més
habituals en el sector de ['habitatge:


https://www.bsm.upf.edu/documents/202511-estudi-catedra-habitatge-collaboracio-publicoprivada.pdf
https://www.bsm.upf.edu/documents/202511-estudi-catedra-habitatge-collaboracio-publicoprivada.pdf

Situacio i reptes de ’habitatge social a Espanya

®  Enalguns casos, el sector public compra i paga el
sector privat en efectiu, que dissenya, construeix i
financa els habitatges abans de lliurar-les al Govern.

m  Enaltres casos, el pagament del sector public es
realitza mitjancant terrenys o drets urbanistics.

®m  En el sector del lloguer, poden donar-se acords en
que el sector public conserva la propietat i paga
al contractista privat un lloguer anual durant un
periode determinat (10-20 anys), o bé en qué el
contractista privat cobra el lloguer directament dels
llogaters, assumint la gestio durant la vigéncia del
contracte o per la durada d’un dret de superficie
o concessio, normalment entre 60 i 75 anys.

= També hi ha models orientats a la venda,
en queé el sector privat dissenya, construeix
i financa els habitatges i recupera la seva
inversié mitjangant la venda als usuaris
finals seleccionats per l'administracio, que
pot facilitar el finangament hipotecari.

®=  Finalment, les empreses publicoprivades
per a lloguer o venda constitueixen entitats
conjuntes responsables del desenvolupament,
finangcament i gestio dels projectes, ajustant
els preus per cobrir els costos i beneficis.

En conjunt, aquests mecanismes busquen aprofitar
les fortaleses complementaries de tots dos sectors:
la capacitat del sector public per planificar, regular i
proporcionar recursos, i l'eficiencia del sector privat
en el financament, l'execucio i la gestio de projectes.
Segons la Llei Estatal d’Habitatge, la col-laboracio
publicoprivada es considera essencial per fer front a la
crisi de 'habitatge assequible, optimitzar els recursos
disponibles i garantir el dret a un habitatge digne
mitjancant la promocié de projectes sostenibles i
socialment beneficiosos.

2.4. Laimportanciaiels reptes
de ’habitatge social en
els propers anys

L'habitatge social és un element essencial per
garantir el dret a un habitatge digne i per combatre
les creixents desigualtats en l'accés a 'habitatge.
En un context marcat per 'escassetat d’'oferta

assequible, laugment dels preus i la pressié sobre

el mercat immobiliari, enfortir 'habitatge social

és crucial per avangar cap a un model urba més
equitatiu, sostenible i resilient. A més de la seva funcio
residencial, 'habitatge social juga un paper clau a
nivell social i economic, contribuint a l'estabilitat

de les llars, la cohesio comunitaria i la regeneracio
d’entorns urbans sostenibles.

El dossier El papel de la sociedad civil en la provision
de vivienda asequible, elaborat per Provivienda (2022),
identifica sis arees d’actuacio prioritaries que han de
guiar les politiques publiques en els propers anys i
que, en conjunt, conformen una estratégia orientada
a enfortir el paper del tercer sector i leconomia

social com a actors estrategics en la provisio i gestio
d’habitatge assequible:

1. Finangament public. Espanya necessita augmentar
significativament els nivells d’inversio publica en
habitatge assequible, especialment la promoguda
per organitzacions sense anim de lucre. Amb
aquest objectiu, es proposa la creacio d’'un Pacte
per 'Habitatge que garanteixi una estratégia de
financament estable i sostenible en el temps.
També es suggereix la introduccid de mecanismes
de crédit a baix interés, avalats per 'Estat —com
és el cas del model neerlandés— i la prioritzacio de
laccés a financament public per part de les entitats
no lucratives enfront d’altres operadors privats.

2. Finangament privat. També es considera
necessari activar canals d’inversio privada
destinats a la provisio d’habitatge assequible
amb finalitats no lucratives. Provivienda proposa
fomentar la participacio d’entitats de 'Economia
Social i Solidaria o d’altres actors vinculats
a la inversio socialment responsable. A més,
suggereix explorar instruments innovadors, com
el crowdlending, per mobilitzar capital privat
amb impacte social i fomentar la implicacid
de la ciutadania en el desenvolupament
de solucions residencials assequibles.

3. Clausules socials. La introduccio de clausules
socials en els processos de contractacio publica
es considera una eina clau per promoure projectes
d’habitatge social gestionats per entitats sense
anim de lucre. El dossier proposa que una part
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de les licitacions sassigni obligatoriament a
projectes de caracter social o que incloguin

la participacié d'aquestes organitzacions en
processos d’acompanyament social, reforcant
aixi el model de Housing Associationsi la
integracio social en la promocié d’habitatges.

. Sol. Lestudi destaca l'escassetat estructural de

sol disponible per a 'habitatge assequible com un
dels principals obstacles a superar. Per a revertir
aquesta situacio, es proposa ampliar la reserva
de sol tant public com privat, destinant part

dels nous projectes de desenvolupament urba

o de rehabilitacio d’habitatges amb preus per
sota de mercat. També es recomana promoure

la cessio d’us de sol public a llarg termini per

a projectes sense anim de lucre, la qual cosa
ajudaria a reduir costos i a facilitar la viabilitat
economica dels habitatges de lloguer assequible.

. Normativa. E| dossier destaca la necessitat de

reforcar els instruments normatius autonomics
per dotar de major capacitat d’actuacio a les
entitats que col'laboren amb 'Administracio en la
gestio de 'habitatge assequible. Entre les mesures
proposades figuren el desenvolupament de

drets de tanteig i retracte per afavorir l'adquisicio
d’habitatges per part d’entitats socials, aixi com
la promocié de models de cessio d’Us o propietat
compartida que ampliin les formes de tinenca
intermedia i consoliden la participacio de les
cooperatives d’habitatge en aquest ambit.

. Fiscalitat. Finalment, lestudi destaca la importancia
d’establir un marc fiscal que incentivi la tasca de les
entitats socials proveidores d’habitatge. Eliminar

els desavantatges fiscals que afronten actualment
aquestes organitzacions és essencial equilibrar les
condicions de competéncia i facilitar ladquisicid

o la gestié d’habitatges amb finalitats socials.

Un tractament fiscal més favorable permetria
ampliar el parc d’habitatge assequible i enfortir

la seva funcio social dins del mercat de lloguer.

amplia lenfocament al incorporar la dimensié tecnica
i urbanistica, emfatitzant la necessitat de reformular
els instruments de planificacio, qualificacié i gestio del
parc d’habitatges publics. Concretament, les mesures
proposades pel CSCAE son les seglents:

1. Inversi6 publica. Augmentar la inversio en
habitatge protegit i millorar la planificacio
a mitja i llarg termini, garantint l'estabilitat
pressupostaria i la continuitat en la produccio.

2. Preus de ’habitatge social. Ajustar el modul
de venda al valor real de construccio per
incentivar la promocié d’habitatge social.

3. Desclassificacio de ’habitatge social. Eliminar
la possibilitat de desqualificacié per impedir-
ne la venda al mercat lliure i mantenir el
caracter social del parc d’habitatge protegit.

4. Collaboraci6 publicoprivada. Impulsar la
promocié d’habitatge protegit en regim de
compra o lloguer a través de formules mixtes
(cessi6é d’Us o de sol, o altres acords), afavorint la
participacio del sector privat i del tercer sector.

5. Sol dotacional. Permetre ['Us de sol dotacional per
a la construccioé de d’habitatge social en regim de
lloguer, optimitzant els recursos publics disponibles.

6. Politica de lloguer. Vincular el preu del lloguer
al nivell d'ingressos dels llogaters, ajustable
al llarg del temps, per garantir laccessibilitat
i evitar que se’n beneficiin aquells que no
ho necessiten. Els excedents derivats dels
increments de la renda es podrien destinar
a la construccio de nou habitatge public.

Tinenca i control. Establir un sistema de tinencga
(per exemple, la cessio d’Us) que impedeixi

la venda especulativa d’habitatge protegit i
promogui la transferéncia d’habitatges a llars que
els necessiten, controlada per 'TAdministracio.

8. Gestiod del parc public. Dimensionar i organitzar
UAdministracio per garantir la gestio, el

Addicionalment, des d'una altra perspectiva, convé manteniment i la supervisio adequats del parc
considerar les propostes formulades pel Consejo Superior d’habitatges publics i de la convivéncia veinal.

de los Colegios de Arquitectos de Espaiia (CSCAE) en . .
) ) o 9. Planificaci6 urbana. Establir percentatges
el seu informe Diagndstico y propuestas para resolver el . .
B ~ ) adequats d’habitatge social en els nous
problema de la vivienda en Espania, publicat el 2025, que
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barris per evitar guetos i garantir lequilibri 'habitatge social a Espanya, avancant cap a un model
social i economic al territori, necessari per meés estable, equitatiu i preventiu. En definitiva, enfortir
promoure el desenvolupament del sol. aquest sistema és essencial perquée 'habitatge social

. L. . . L. . s'estableixi com un pilar estructural de la politica
10. Diversitat i qualitat arquitectonica. Flexibilitzar B o )
o o . . , ] urbana, la cohesio territorial i el benestar col-lectiu.
els requisits de qualificacio i accés a I'habitatge
social i els tipus d’habitatge public disponibles,
per abastar una major diversitat de llars. Tambe,
promoure, mitjangant concursos publics, projectes
arquitectonics innovadors que responguin

a les noves modalitats de convivéncia.

En general, les aportacions del tercer sector i dels
organismes professionals coincideixen en senyalar

la necessitat urgent de consolidar un nou marc de
politica d’habitatge basat en una inversio publica
sostinguda, una col:laboraci6 estructurada amb
entitats socials i privades, i la professionalitzacio
de la gestio del parc d’habitatge assequible. Aquest
enfocament integrat permetria superar el caracter
assistencial que ha caracteritzat historicament
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3. Lesentitatsde
provisio i gestio
d’habitatge social
a Espanya

3.1. Introducci6 a la provisio i
gestioé d’habitatge social

Tali com s’ha esmentat en el capitol anterior, Espanya
presenta un deficit significatiu d’habitatge social,
causat per una combinacié de factors historics,
fragmentacio institucional, manca d’inversié i debilitat
estructural dels operadors publics i socials. En aquest
context, la collaboracié publicoprivada és una eina
clau per impulsar lampliacié del parc d’habitatge
social a nivell estatal. Aquest model permet mobilitzar
inversié amb la capacitat tecnica i l'experiéncia de
gestio del sector privat, sense renunciar al control
public sobre els objectius socials i l'accessibilitat
economica.

Lexperiencia internacional demostra que la implicacio
d'operadors privats —amb o sense anim de lucre—
pot multiplicar l'abast de les politiques publiques
d’habitatge quan existeix un marc regulador estable,
transparent i orientat a linterés general. Per exemple,
al Regne Unit, un factor decisiu en la consolidacio

del sector de 'habitatge social va ser la transferéncia
a gran escala d’habitatges municipals a les HAs
mitjangant les anomenades Large Scale Voluntary
Transfers (LSVTs).

Moltes HAs van iniciar aixi la seva activitat amb un parc
d’habitatges significatiu adquirit a un preu raonable,

la qual cosa els va permetre escalar rapidament la
seva capacitat de gestié. Tot i que les LSVTs van
respondre també a la necessitat d’alleujar les carregues
financeres dels councils —els drgans locals propietaris
originals de gran part del parc d’habitatges publics—,
el seu disseny va prioritzar l'interés social, transferint
habitatges exclusivament a entitats sense anim de
lucre i reforcant el paper de I'Estat com a regulador,
garantint estandards de qualitat, supervisio publica i el
manteniment del caracter social del parc d’habitatges
transferit.

Per garantir Ueficacia d'aquest model, es requereixen
tres condicions basiques:

1. Un marc normatiu clar que garanteixi el
compliment de la funcio social de 'habitatge
i eviti els processos d’especulacio;

2. Mecanismes de control i rendicié de comptes
que garanteixin la transparéncia i la tragabilitat
de limpacte social dels projectes;

3. Lareinversio o retorn dels excedents cap a nous
programes d’habitatge assequible, garantint
la sostenibilitat del sistema a llarg termini.

En definitiva, la col-laboracio publicoprivada no
substitueix el paper de 'Estat com a garant del dret a
'habitatge, pero constitueixen una palanca essencial
per ampliar loferta, optimitzar els recursos i generar un
impacte estructural en el mercat de lloguer assequible.
El seu exit depén de la capacitat de les administracions
per dissenyar marcs de cooperacio equilibrats, on la
rendibilitat econdmica i la rendibilitat social avancin de
manera coherent.

A Espanya, aquesta col-laboracio ofereix l'oportunitat
d’aprofitar terrenys i patrimoni public, diversificar

les fonts de finangament i promoure una gestio
professionalitzada i eficient del parc d’habitatge social.
En els darrers anys, el Govern ha impulsat una série
d’'instruments estratégics i operatius per reforgar la
provisio d’habitatge social, amb un émfasi particular
en la col'laboracié entre el sector public, els operadors
socials i els agents privats. Cal destacar-ne el Plan de
Vivienda en Alquiler Asequible (PVAA)*, concebut
com una iniciativa per accelerar la incorporacio
d’habitatges de lloguer social o a preus assequibles
mitjangant la mobilitzacio d’actius immobiliaris
existents i el desenvolupament de noves promocions,
en coordinacio amb diferents nivells de lAdministracio i
amb entitats publiques, socials i privades.

Aquest enfocament es consolida amb la presentacio, el
setembre de 2025, del Proyecto de Real Decreto por el
que se regula el Plan Estatal de Vivienda 2026-2030,
que estableix el marc estratégic per a la politica estatal
d’habitatge per al periode vinent. El projecte preveu un

10 Vegeu: https:/www.mivau.gob.es/vivienda/plan-estatal-de-vi-
vienda/plan-vivienda-alquiler-asequible.
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pressupost global de 7000 milions d'euros i destinara el
40% del finangament a l'ampliacio permanent del parc
public d’habitatge assequible amb caracter permanent,
amb lobjectiu explicit d’aproximar Espanya a la

mitjana dels paisos europeus™. Les mesures principals
inclouen: la reinstauracié dels ajuts per a la construccio
d’habitatge protegit (HPO), incorporant com a element
diferencial la salvaguarda de la seva qualificacio per
garantir la seva funcio social a llarg termini; el reforg

de la col'laboracio amb administracions publiques,
promotors d’habitatge social i formules de collaboracio
publicoprivada; i la mobilitzacié d’habitatges buits
mitjangant mecanismes de compra o cessio per a la
seva incorporacio al parc d’habitatge public.

De manera especialment rellevant per a l'enfortiment
de la col'laboracio publicoprivada, el nou Pla

Estatal preveu la incorporacié de la definicio de
«proveidor social d’habitatge», atorgant per primera
vegada cobertura legal especifica a aquest tipus
d’entitats i habilitant-les per accedir a subvencions
directes destinades a la compra, la promocio i la
gestio d’habitatge social. Aquesta figura permet el
reconeixement formal i la integracioé dels operadors
socials i privats d’interés general que ja tenien un paper
actiu en la implementacio del PVAA.

La implementacié d'aquest marc normatiu i financer
s’ha reforgcat amb la recent creacio de la Entidad
Publica Estatal de Vivenda Casa 472, concebuda
com a instrument operatiu central del sistema estatal
de provisio d’habitatge social. Casa 47, sorgida de la
transformacio de 'antiga Entidad Publica Empresarial
de Suelo (Sepes), té un paper estratégic en la
promocio, adquisicio, gestid i lloguer d’habitatges
publics. La seva funcio esta directament alineada amb
els objectius del PVAA i del nou Pla Estatal, al actuar
com a vehicle per a la mobilitzacié de sol i habitatges
de titularitat estatal —inclosos actius procedents de la
Sareb— i per a l'articulacio de projectes en col'laboracio
amb operadors socials i privats, segons criteris
d’accessibilitat, estabilitat i control public sobre l'is
final dels habitatges.

11 La Moncloa - MIVAU. (2025). https:/www.lamoncloa.gob.es/
serviciosdeprensa/notasprensa/vivienda-agenda-urbana/pagi-
nas/2025/plan-estatal-de-vivienda-2026-2030.aspx.

12 MIVAU. (2025). https:/www.casad7.es/proceso-de-transforma-
Ci%C3%B3n.

3.2. Definicio dels organismes
de gestid i provisio
d’habitatge social

Tot i que no hi ha una definicié tancada de les Housing
Associations (d’ara endavant, HAs), es poden entendre
com entitats que, des de I’ambit del no lucre o

lucre limitat, es dediquen a promoure, construir,
rehabilitar i gestionar habitatge assequible i

social. Aquestes organitzacions solen comptar amb

el suport o la collaboracié de les administracions
publiques, la qual cosa els permet desenvolupar la
seva activitat amb una perspectiva social i de llarg
termini. Segons 'Organitzacio per a la Cooperacio i

el Desenvolupament Economic (OCDE)®, la provisio
d’habitatge a través de les HAs es caracteritza per
oferir preus per sota de les tarifes de mercat, operar
dintre de marcs reguladors especifics que difereixen de
la logica estrictament mercantil i promoure regims de
tinenga associats a I'habitatge social o assequible.

En aquesta linia, el Proyecto de Real Decreto por el
que se regula el Plan Estatal de Vivienda 2026-2030,

a larticle 9. Entidades colaboradoras y proveedoras
sociales de vivienda, apartat 3. Entidades proveedoras
sociales de vivienda, incorpora per primera vegada una
definicio d’aquesta figura, marcant un punt d’inflexio en
la configuracio del marc estatal:

«Amb lobjectiu de potenciar una xarxa d’entitats que
col-laboren amb les administracions publiques que
promouen l'accés a l'habitatge en condicions socials
i assequibles, sentendra com a proveidors socials
d’habitatge aquelles que compleixin els seglients
requisits subjectius i objectius:

a) Requisits subjectius
Naturalesa juridica de l'entitat

Siguin entitats publiques o privades sense anim de
lucre o de lucre limitat, sempre que els seus estatuts
incorporin principis equivalents als de les entitats

de l'economia social d’acord amb larticle 5 de la Llei
5/2011, de 29 de marg, d’Economia Social, o amb la
categoria de societats de benefici o interés comu
dacord amb la disposicié addicional desena de la Llei

13 OECD. (2020). Social housing: A key part of past and future hou-
sing policy. https:/doi.org/10.1787/5b54f96b-en.
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18/2022, de 28 de setembre, de creacio i creixement
dempreses.

b) Requisits objectius

Lorganitzacio haura d’acreditar:

®  Que la provisid i/o gestid d’habitatge assequible
sigui la seva funcid principal a Espanya.

= Viabilitat i solvéncia economica de la entitat.

m  Disposar de sistemes de governanga o
mecanismes de gestio que involucrin a
les persones beneficiaries en la gestid de
'habitatge, garantint alts estandards de
qualitat i proteccid dels beneficiaris.

m  FEstaral corrent de les seves obligacions
tributaries i de Seguretat Social.

= No haver estat condemnada en processos
penals relacionats amb lactivitat immobiliaria
ni sancionada en materia de discriminacio.

m  No haver estat sancionada administrativament en
relacid amb aspectes com la discriminacio per rad
de sexe, raca, ideologia o religio, entre daltres».

De la mateixa manera, el projecte normatiu estableix
que «les administracions i altres entitats publiques
podran establir acords de forma directa amb les entitats
proveidores socials d’habitatge per a la gestid o el
desenvolupament dels seus programes d’habitatge
social, inclosa l'adjudicacid o cessid directa dimmobles o
drets sobre aquestes».

Aquesta definicio representa un avenc en la configuracié
d’un tercer sector de 'habitatge a Espanya, en reconeixer
la tasca e les entitats que actuen des de l'interés social i
amb criteris de solvéncia, transparencia i participacio del
les persones beneficiaries. A més, la possibilitat d’establir
acords directes amb les administracions publiques obre
la porta a noves formes de col-laboracio publicosocial,
alineades amb els models europeus més consolidats en
materia d’habitatge assequible.

Tanmateix, haurem d’esperar els propers anys per
comprovar si aquesta definicié inicial condueix al
desenvolupament d’un marc normatiu especific
que reguli de forma clara l'activitat d’aquestes
organitzacions. Només llavors sera possible avaluar
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la seva veritable capacitat per consolidar-se com un
actor estable i reconegut dins del sistema de provisié
d’habitatge assequible a Espanya.

3.3. Tipologies d’entitats de
provisio i gestio d’habitatge
social i caracteristiques
del seu funcionament

En analitzar les entitats que intervenen en la provisio

i gestio d’habitatge social, convé distingir entre dues
grans logiques institucionals que guien la seva
actuacio: la logica de mercat i la logica social. La logica
de mercat emfatitza leficiencia, la competéncia, la
generacio de valor econdmic i la sostenibilitat financera
dels projectes. D’altra banda, la logica social prioritza el
valor d’Us, 'atencio als col'lectius vulnerables, lequitat

i limpacte col'lectiu per sobre del lucre. Tot i que
aquestes dues logiques poden semblar oposades, en la
practica moltes entitats operen en un espai intermedi o
hibrid, on es combinen elements de totes dues.

En el context actual, la provisio i la gestio d’habitatge
social a Espanya s'organitza en un ecosistema mixt

en qué coexisteixen tres tipus d’entitats: les EPGHS,
les entitats privades sense anim de lucre i les entitats
privades de lucre limitat. Cada tipologia d’entitat
s'associa amb una determinada combinacio especifica
d'aquestes logiques; en termes generals, les entitats
publiques salineen principalment amb la logica social,
les entitats sense anim de lucre operen a la interseccio
de totes dues i les organitzacions privades de lucre
limitat tendeixen cap a la [bgica de mercat. A continuacio,
es desenvolupen aquestes logiques teodriques i com es
manifesten en cada tipus d’'organitzacio.

Missio, proposit i rol

Les entitats que intervenen en la provisio i gestio
d’habitatge social a Espanya comparteixen un proposit
comu: incrementar i gestionar un parc residencial
assequible, estable i orientat a l'interés general,
contribuint a U'exercici efectiu del dret a 'habitatge, la
cohesio social i la sostenibilitat urbana.

m | es EPGHS constitueixen el nucli del sistema public
d’habitatge. La seva missié és garantir la funcio
social de I'habitatge com a servei d’interés general,
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mitjancant la promocio, adjudicacié i gestio directa
del parc d’habitatge public. La seva actuacio es
regeix per la normativa d’habitatge, contractacié
publica i patrimoni del sol, s'orienta principalment

a l'atencié als col'lectius vulnerables i al reforg
estructural del parc public. Aquestes entitats operen
amb alts estandards de transparéncia i control
institucional i, en determinats casos, poden recérrer
a organitzacions col'laboradores per a l'execucio

o la gestid de projectes técnicament complexos.

Les entitats privades sense anim de lucre,
fonamentalment associacions i fundacions,

tenen una funcié complementaria al sector

public. La seva missio se centra en facilitar

laccés estable a I'habitatge per a personesiillars
en situacio de vulnerabilitat o en risc d’exclusio,
integrant la provisio d’habitatge amb processos
d’acompanyament social i comunitari i processos
d’insercio. Estan obligades a reinvertir els seus
excedents en la seva finalitat social i solen actuar
en col'laboracié amb les administracions publiques
a través d’acords o programes especifics. Tot

i que operen a petita escala, aporten un valor
social significatiu i capacitat d’innovacio, tot i

que s’enfronten a limitacions estructurals per a la
seva expansio. Els seus objectius inclouen actuar
com a intermediaries en els lloguers d’habitatges
socials, gestionar habitatges proporcionats per les
administracions publiques o particulars, i promoure
models innovadors basats en l'economia social.

Les entitats privades de lucre limitat, incloent
promotores, gestores immobiliaries immobiliaria
i vehicles patrimonials amb vocacio social,
aporten capacitat inversora, professionalitzacié
i escalabilitat. La seva missio s'orienta a ampliar
loferta de lloguer assequible, especialment

per a llars amb ingressos baixos i mitjans i per
als joves. La seva activitat es desenvolupa
habitualment en el marc de contractes,
concessions o drets de superficie atorgats pel
sector public, amb compromisos de manteniment
de preus regulats i estandards de qualitat.

Estructura juridica i governanca

A nivell estructural, els tres models d’entitat

comparteixen la necessitat de comptar amb organs
de decisioé clars, mecanismes de rendicié de

comptes i models de governanca que garanteixin la

transparéncia, la solvéncia operativa i l'alineacié amb

Uinterés general.

Les EPGHS s'organitzen mitjancant
organs de govern de designacio publica i
sotmesos a supervisio institucional. Aquest
model garanteix legitimitat, transparencia

i coordinacio interadministrativa, si bé
comporta riscos de burocratitzacio i
limitacions en la presa de decisions agils.

Les entitats privades sense anim de lucre operen
mitjangant patronats o juntes directives, amb
estructures organitzatives adaptades al territori

i una forta capacitat de deteccio de necessitats
socials. La seva governanca afavoreix 'agilitat
operativa i l'impacte social, pero la seva escala
limitada i la dependéncia de finangament public

i filantropic requereixen marcs de cooperacio
estables per garantir la continuitat en el temps.

Les entitats privades de lucre limitat es regeixen
per models empresarials formals orientats a
leficiéncia, la gestid professionalitzada i el
compliment normatiu. Habitualment participen

en projectes d’habitatge assequible a través de
convenis, concessions o drets de superficie. El seu
enfocament en la rendibilitat exigeix mecanismes
reguladors i de seguiment que garanteixin la
compatibilitat amb els objectius d'interés general.

En conjunt, les tres formes de governanca requereixen

marcs de control adequats i estructures que permetin

un equilibri entre leficiéncia, la transparéncia i

l'alineacio amb linterés general.

Model economic i fonts de finangament

Malgrat les seves diferéncies, els tres tipus d'organitzacio

comparteixen la necessitat d'un model economic

En conjunt, els tres tipus d’entitat formen un estable, previsible i diversificat que permeti sostenir

ecosistema mixt i interdependent, amb rols diferents una gestio a llarg termini i garanteixi l'accessibilitat.

perd complementaris.
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m [ es EPGHS es financen principalment
amb pressupostos publics i programes
estatals i europeus, complementats amb
els ingressos provinents de lloguers socials.
Aquest model garanteix una orientacio
social, pero la seva dependéncia dels cicles
pressupostaris limita la seva capacitat
d’expansio i de planificacio plurianual.

®  |es entitats privades sense anim de lucre
funcionen amb un model mixt que combina
financament public (subvencions, convenis,
contractes de gestié) amb aportacions privades
(donacions, cessions patrimonials, inversio

d'impacte) i ingressos provinents del lloguer social,

que gestionen habitualment amb un equilibri
financer (els ingressos cobreixen els costos
operatius i de manteniment, sense anim de lucre).
Aquest model els atorga flexibilitat i proximitat

social, pero la seva dependencia de les subvencions

i dels fons no recurrents dificulta la consolidacio
d’estructures estables i la seva escalabilitat.

®  |es entitats privades de lucre limitat recorren
a capital privat, finangament bancari i inversio
institucional, incloent fons especialitzats i vehicles
patrimonials. Els seus ingressos provenen del
lloguer assequible amb rendibilitat regulada i de
plusvalues a mitja i llarg termini. La col-laboracio
amb el sector public pot incorporar incentius
fiscals, subvencions parcials o cessions de sol,
facilitant la viabilitat econdmica dels projectes.

En els tres models, és essencial garantir marcs

reguladors estables, instruments financers adequats

i formules de collaboracio que garanteixin la
sostenibilitat i 'accessibilitat a llarg termini.

Escala i propietat dels habitatges

Les tres tipologies d’entitat participen en la gestid
d’habitatge assequible a escales diferents pero
complementaries, la qual cosa afavoreix un
ecosistema diversificat de provisio d’habitatge.

m [ es EPGHS gestionen la major part del parc
d’habitatge social existent, amb prop de
318.000 habitatges publics de lloguer social,
que representen el 1,72% del parc d’habitatge
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total a nivell estatal®. La seva dimensio és

encara limitada en comparacié amb altres

paisos europeus i es caracteritza per la
descentralitzacio, ja que les competéncies en
matéria d’habitatge recauen principalment en

les CAs i les entitats locals. La titularitat del

parc gestionat per aquestes organitzacions és
majoritariament publica, concentrada en mans de
les administracions autonomiques i municipals.

Les entitats privades sense anim de lucre operen
a petita o mitjana escala, gestionant habitatges
cedits temporalment per administracions,

entitats financeres o particulars, aixi com el

seu propi patrimoni social (immobles propis
adquirits o rehabilitats en el marc de programes
d’habitatge social). Malgrat que la seva dimensio
és reduida, aporten proximitat territorial i

models de gestié centrats 'lacompanyament.

Les entitats privades de lucre limitat

poden operar a gran escala gracies a la seva
capacitat inversora, integrant actius en fons,
SOCIMIs o societats de proposit especific.
Son de titularitat privada, tot i que sovint esta
vinculada a col-laboracions publicoprivades
mitjancant drets de superficie o concessions.

En conjunt, els tres models contribueixen a un sistema
on la titularitat pot ser publica o privada, perd on la
gestio ha d’'estar orientada a garantir l'accessibilitat,
lestabilitat i la qualitat residencial.

Impacte social i en el mercat

Les tres tipologies d’entitat generen impacte social
i contribueixen, en diferents graus, a corregir les
fallades del mercat, millorar l'estabilitat de preus i
enfortir la cohesio territorial.

Les EPGHS tenen un impacte estructural, en
garantir laccés a llars vulnerables, alleujar les
tensions del mercat de lloguer per als segments
de baixos ingressos i estabilitzar els preus establint
referents per al lloguer assequible. Tanmateix, la

14 MIVAU, Observatorio de vivienda y suelo. (2024). Boletin especial
Vivienda Social 2024. https:/www.mivau.gob.es/recursos_mfom/co-
modin/recursos/observatoriodeviviendaysueloboletnespecialvivien-

dasocial2024 0.pdf.


https://www.mivau.gob.es/recursos_mfom/comodin/recursos/observatoriodeviviendaysueloboletnespecialviviendasocial2024_0.pdf
https://www.mivau.gob.es/recursos_mfom/comodin/recursos/observatoriodeviviendaysueloboletnespecialviviendasocial2024_0.pdf
https://www.mivau.gob.es/recursos_mfom/comodin/recursos/observatoriodeviviendaysueloboletnespecialviviendasocial2024_0.pdf
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dimensio reduida del parc public a Espanya, la
heterogeneitat territorial i la dependéncia dels cicles

En conjunt, totes les organitzacions aporten valor al

sistema i la seva contribucio combinada és essencial
pressupostaris limiten la seva capacitat per actuar per articular un ecosistema robust d’habitatge
com a agent anticiclic en el mercat de 'habitatge. assequible, on la col:laboracio publicoprivadasocial i la

. . L. regulacio adequada son determinants.
m |es entitats privades sense anim de lucre

generen un impacte social intensiu i d’alta
qualitat, centrat en l'atencio personalitzada

i la gestid social del lloguer. Tot i que la seva
contribucié quantitativa al mercat és limitada,
tenen un paper clau en la prevencio de
lUexclusio residencial i en la innovacio social.

®  |es entitats privades de lucre limitat contribueixen
a ampliar loferta i professionalitzar la gestio
del lloguer assequible, millorant Ueficiencia i la
qualitat del parc d’habitatges. El seu impacte
macroeconomic és significatiu en termes d’expansio
de loferta, malgrat que requereix regulacié per
evitar un desalineament amb els objectius socials.

Taula 1. Funcions i model de gestid de les entitats de provisié i gestid d’habitatge social a Espanya. Comparativa per tipologia

d’entitat

DIMENSIO

ENTITATS PUBLIQUES DE GESTIO
D’HABITATGE SOCIAL (EPGHS)

ENTITATS PRIVADES
SENSE ANIM DE LUCRE

ENTITATS PRIVADES
DE LUCRE LIMITAT

Missio, proposit
i objectius

Estructura juridica
i governancga

Model economic
i financament

Escalai propietat
de ’habitatge

Impacte socialien
el mercat

Garantir el dret a 'habitatge
com a servei public; assegurar
un parc d’habitatges protegit;
reduir desigualtats regionals.

Organismes publics i empreses
municipals; governanga politica
i administrativa amb alt grau

de regulacio i control.

Pressupostos publics, Pla
Estatal d’Habitatge, fons
europeus, ingressos procedents
de lloguer social.

Parc public: ~318.000 habitatges
(1,72 % del total); principalment
de titularitat publica.

Alt impacte social directe; estabilitza

preus localment; impacte limitat
per escassa escala global.

Facilitar habitatge per

a poblacié vulnerable;
promoure inclusié residencial
i acompanyament social.

Fundacions, associacions o
cooperatives; governanga
participativa i flexible;
orientacié a la comunitat.

Combinacié de subvencions
publiques, donacions
privades, cessions, inversio
d'impacte i lloguers socials.

Petita i mitjana escala;
habitatges majoritariament
cedits (publics o privats)

i alguns propis.

Impacte social molt elevat
per acompanyament; efecte
marginal en el mercat,

perd estratégic en termes
d’'innovacio social.

Augmentar oferta de lloguer
assequible mitjancant inversio;
garantir rendibilitat moderada
i gestio professional.

Empreses, fons o
societats patrimonials;
consells d'administracio;
governanga empresarial
orientada a eficiencia.

Capital privat, finangament
bancari, fons institucionals,
SOCIMIs; ingressos procedents
de lloguer regulat i plusvalues.

Gran escala en projectes
build-to-rent o concessions;
titularitat privada o mixta
(sol public + concessio).

Increment d'oferta assequible;
professionalitzacio; risc de
desalineament si no hi ha
regulacio; fort impacte en
lelasticitat de loferta.

Font: Elaboracio propia.
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i gestio d’habitatge social a Espanya

3.4. Analisi comparativa
internacional

Donada la complexitat que presenta el repte de
'habitatge social a Espanya, convé revisar com s'esta
abordant aquesta questié en altres paisos europeus
per tal d'identificar exemples de bones practiques que
han demostrat ser efectives, amb la finalitat d’avaluar-
ne laplicabilitat en el nostre context.

En aquest sentit, cal esmentar especialment les HAs,
també denominades entitats d’habitatge social o
associacions d’habitatge sense anim de lucre o de lucre
limitat. Tal i com s’ha indicat anteriorment, es tracta
d’'organitzacions autonomes, generalment de caracter
privat i ocasionalment publicoprivat, la missié principal
de les quals és proporcionar, gestionar i mantenir
'habitatge assequible en benefici de l'interés general.

Aquestes entitats operen en lambit de leconomia
social o de linterés public, combinant finalitat social,
sostenibilitat economica i professionalitzacio en la gestio.

En relacié amb lanterior, les HAs operen principalment
al Regne Unit, on representen més del 50% del parc
d’habitatge social'®. Tanmateix, existeixen models
similars que s'apliquen a gran part dels paisos europeus
amb taxes més altes d’habitatge social (per exemple,
les Woningcorporaties neerlandeses o les Limited-Profit
Housing Associations austriaques), constituint un dels
pilars més consolidats del model europeu de provisio
d’habitatge social.

15 Department for Levelling Up, Housing & Communities. (2023).
English Housing Survey 2021 to 2022: social rented sector. https:/www.
gov.uk/government/statistics/english-housing-survey-2021-to-2022-

social-rented-sector/english-housing-survey-2021-to-2022-social-

rented-sector.

Taula 2. Paisos europeus que operen mitjangant HAs (o figures analogues) i taxa d’habitatge social

MODEL

PREDOMINANT

INSTITUCIONAL

NATURALESA JURIDICA /

% D’HABITATGE SOCIAL
SOBRE EL PARC TOTAL

CARACTERISTIQUES
CLAU DEL MODEL

Paisos Woningcorporaties Organitzacions
privades sense anim
de lucre regulades per

llei; reinverteixen els

Baixos

=34% Sistema més consolidat
d’Europa; gran escala,
autofinangament i control
public dels lloguers.

Austria

Dinamarca

Regne Unit

Limited-Profit
Housing Associations
(GBVs)

Almene boliger

Housing Associations
+ Local Authorities

beneficis i operen sota
supervisio estatal

Cooperatives o societats
privades sense anim de
lucre; la seva rendibilitat
esta legalment

limitada (<3,5%)

Cooperatives no lucratives
financades amb fons
publics i préstecs
hipotecaris garantits

Entitats privades sense
anim de lucre (HAs) i
departaments o entitats
publiques creades per
Local Authorities, totes elles
registrades i regulades pel
Regulator of Social Housing
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=04%

=21%

=16%

Forta cooperacié
publicoprivada, alta
sostenibilitat financera
i preus regulats.

Model d'autogestio i control
democratic; émfasi en
cohesid social i preservacio
de comunitats mixtes.

Gran volum de parc
d'habitatges gestionat; paper
creixent del capital privat

dins dels limits reguladors.


https://www.gov.uk/government/statistics/english-housing-survey-2021-to-2022-social-rented-sector/english-housing-survey-2021-to-2022-social-rented-sector
https://www.gov.uk/government/statistics/english-housing-survey-2021-to-2022-social-rented-sector/english-housing-survey-2021-to-2022-social-rented-sector
https://www.gov.uk/government/statistics/english-housing-survey-2021-to-2022-social-rented-sector/english-housing-survey-2021-to-2022-social-rented-sector
https://www.gov.uk/government/statistics/english-housing-survey-2021-to-2022-social-rented-sector/english-housing-survey-2021-to-2022-social-rented-sector
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MODEL
PREDOMINANT

NATURALESA JURIDICA /
INSTITUCIONAL

% D’HABITATGE SOCIAL
SOBRE EL PARC TOTAL

CARACTERISTIQUES

CLAU DEL MODEL

Franca Organismes
d’Habitation a Loyer
Modéré (HLM)

Irlanda Approved Housing
Bodies (AHBs)

Finlandia ARA-approved

housing providers

Organismes publics o =14%
privats sense anim de

lucre sota control estatal

Entitats privades =13%
sense anim de lucre

acreditades per lestat;

gestionen habitatge

social i de preu regulat

Fundacions, municipis i =11%
cooperatives supervisades
per lagéncia publica ARA

Sistema mixt amb fort suport
public i enfocament en llars
de rendes baixes i mitjans.

Operen de la mateixa manera
que les HAs britaniques:
capten finangament public i
privat i gestionen habitatges
de lloguer assequible i
habitatges d'inclusié social.

Model descentralitzat, prioritza
la rehabilitacio i lhabitatge
assequible a les zones urbanes.

Font: Elaboracio propia a partir de dades de TOCDE - OECD Social Renting Housing Stock - Figure PH4.2.1 Relative size of the social
rental housing stock - Number of social rental dwellings as a share of the total number of dwellings, 2022 or latest year available.

https:/www.oecd.org/content/dam/oecd/en/data/datasets/affordable-housing-database/ph4-2-social-rental-housing-stock.pdf

Malgrat la diversitat institucional i normativa que
caracteritza els diferents paisos europeus, els models
de gestio d’habitatge social —ja sigui sota el régim de
HAs o entitats analogues— presenten un conjunt de

caracteristiques estructurals comunes que expliquen la

seva efectivitat i sostenibilitat a llarg termini.

m  En primer lloc, totes aquestes entitats
comparteixen una missio social explicita,
orientada a garantir ’'accés a un habitatge
digne per a les llars amb ingressos baixos
i mitjans. Aquest objectiu es combina amb
un enfocament de gestio professionalitzat i
financerament sostenible, que les distingeix
dels models publics purament assistencials.

®  Ensegon lloc, la seva estructura juridica i de
governanca tendeix a adoptar formes hibrides:

entitats privades amb finalitats socials, fundacions

o societats sense anim de lucre, perd sotmeses a
una regulacio publica estricta. En tots els casos,
els poders publics mantenen mecanismes de
supervisio o control que garanteixen l'assignacio
adequada de recursos i la coheréncia amb

les politiques nacionals d’habitatge.

®  Una tercera caracteristica comuna és la
diversificacio de les seves fonts de finangcament.
Aquestes organitzacions combinen subvencions
o préstecs publics amb finangament privat —
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principalment crédits bancaris i, en el cas de les
HAs de major grandaria, emissions de bons als
mercats de capitals—, la qual cosa els permet
mantenir un ritme sostingut de produccid i
rehabilitacio d’habitatge social sense dependre
exclusivament del pressupost public. Laccés

a aquest finangament privat sol recolzar-se en
l'existéncia d’'un parc d’habitatges ja consolidat i
en els ingressos recurrents derivats dels lloguers,
que actuen com a garantia per als prestadors, el
que requereix una gestio prudent de lendeutament
i del risc associat a noves promocions.

De la mateixa manera, I’escala operativaila
capacitat de gestio patrimonial son factors

clau en el seu exit. Tant les HAs britaniques com
les Woningcorporaties neerlandeses gestionen
grans parcs d’habitatge (en molts casos superiors
a les 10.000 unitats), la qual cosa els permet
aprofitar les economies d’escala, professionalitzar
els serveis de manteniment i reinvertir els
excedents en nous desenvolupaments.

A més, la rendicio de comptes s’ha consolidat
com un element central del seu funcionament.
Aquestes entitats estan subjectes a auditories
externes, control public i estandards de
transparéencia que garanteixen leficiéncia
economica i lorientacio social de la seva activitat.


https://www.oecd.org/content/dam/oecd/en/data/datasets/affordable-housing-database/ph4-2-social-rental-housing-stock.pdf
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= Finalment, el mesurament de 'impacte social
esta guanyant importancia en els darrers anys,
de tal manera que moltes d’aquestes entitats
incorporen metriques d'impacte social —com ara
lestabilitat residencial, la integracid comunitaria o
l'estalvi public resultant de la reduccio de lexclusio
residencial—, alineant-se aixi amb els principis de la
inversio d'impacte i de l'economia social europea.

En el context espanyol, encara no hi ha una figura
plenament equiparable a les HAs europees, pero si
diverses entitats que compleixen funcions parcialment
analogues. En aquest sentit, tal i com s’ha esmentat
anteriorment, l'ecosistema nacional actual comprén
una combinacio d’'EPGHS, organitzacions del tercer
sector sense anim de lucre i, més recentment,
iniciatives de lucre limitat o regulat, entre d’altres,

fons d’inversio social o promotores que operen sota
formules de col-laboracio publicoprivada (build to
rent y multipartner to rent assequible, concessions

de sol o drets de superficie). Aquestes entitats
contribueixen a ampliar el parc d’habitatge assequible
i a professionalitzar-ne la gestio, tot i que ho fan dins
d’un marc institucional encara fragmentat i que manca
d’un régim juridic estable que reconegui el seu paper
especific com a operadors d’habitatge social.

En canvi, els models consolidats en paisos com el
Regne Unit, els Paisos Baixos o els paisos nordics
demostren una major maduresa institucional i una
estabilitat reguladora. En aquests paisos, les HAs es
configuren com entitats privades amb finalitat social,
sotmeses supervisio publica perdo amb autonomia
financera i capacitat de reinvertir els excedents en
nous projectes. Aquest equilibri entre missio social i
sostenibilitat econdomica —reforgat per marcs fiscals
estables, accés preferent al crédit public i un sistema
transparent d’avaluacio d'impacte— ha permeés
consolidat un parc d’habitatge social més ampli,
diversificat i resilient.

Espanya, per tant, es troba en una fase de transicio
cap a un model mixt, en el qual la col-laboracié
publicoprivada i la participacio del tercer sector

son essencials per augmentar l'oferta d’habitatge
assequible. En aquest sentit, la Estrategia Nacional
‘Esparia 2050’ assenyalava ja el 2021 que «per promoure
la salut i la sostenibilitat urbana, sera necessari [...]

facilitar laccés a ['habitatge mitjangant una aposta
decidida per l'habitatge assequible» i mencionava la
figura de les HAs com un element clau en aquesta
transformacio. No obstant aixo, assolir un nivell
d’eficacia similar al dels referents europeus exigira
dotar de seguretat juridica, escala operativa i
mecanismes de financament estables a les entitats
que operen actualment en 'ambit de ['habitatge social,
permetent aixi la seva consolidacio com a veritables
HAs espanyoles.



4. Elements clau del

model operatiu
de les HAs

D’acord amb la informacié aportada en el capitol
anterior, les HAs son entitats hibrides perqué
combinen una missioé social centrada en el benestar
de les persones residents i la creacio de valor
comunitari amb mecanismes de gestio, finangament
i control propis del mercat. Aquesta naturalesa
hibrida permet que el model sigui sostenible,
escalable i eficag, integrant la disciplina financera
amb l'ambicio social.

A continuacio, analitzarem detalladament el model
de negoci de les HAs, que descriu qué fa lentitat

i com crea valor social —des de l'adquisicié de sol

i la promocio d’habitatges fins a la prestacié de
serveis als residents—, aixi com els tres pilars que
estructuren el funcionament de les HAs: el model
economicofinancer, el model d’impacte sociali el
model de governanga, que en conjunt permeten
assegurar la solvéncia, la qualitat del servei i la
contribucio¢ social de l'organitzacié a llarg termini.

Per dur a terme aquesta analisi, prendrem com

a referencia el model de les HAs angleses i els
estandards economics i de consum del Regulator
of Social Housing (d’ara endavant, RSH)*, que
constitueixen un dels marcs més avangats i
consolidats per a la provisié i gestio d’habitatge
social a Europa. Aquest marc, reforgat pel Social
Housing Regulation Act 2023, ofereix una base
solida per identificar practiques, estructures i llicons
rellevants per al context espanyol.

Posteriorment, definirem els factors clau

que conformen cadascuna de les tres

dimensions esmentades anteriorment (model
economicofinancer, model d'impacte social i model
de governanca). Per fer-ho, ens basarem en el model

16 Disponibles a: https:/www.gov.uk/government/collections/re-
gulatory-standards-for-landlords.

d’inspeccioé del RSH d’aplicacio al Regne UnitY i en
els parametres utilitzats en el Certificat de Bona
Gestio d’'Habitatge Social (d’ara endavant, CVS)
d’aplicacio a Espanya®®, l'objectiu del qual és avaluar i
acreditar la qualitat i Ueficiéncia de la gestio del parc
d’habitatge social i 'atenci¢ als beneficiaris?®.

4.1. Analisi del model de negoci

El model de negoci de les HAs descriu com aquestes
entitats creen i aporten valor social mitjancant la
provisio, construccio i gestié d’habitatges assequibles.
Aquest model integra les activitats centrals que
permeten que 'habitatge social funcioni com un servei
d’interés public: des del desenvolupament de noves
promocions i la gestié del parc existent fins a l'atencid
als residents, la intervencio comunitaria i la prevencio
de riscos. La logica del model de negoci és operativa i
esta orientada a l'experiéncia del llogater, la qualitat del
servei i l'estabilitat residencial, combinant la gestié del
patrimoni immobiliari amb accions que enforteixen la
cohesio i el benestar comunitari.

En aquest sentit, el model de negoci d’una HA
consisteix en adquirir sol, promoure, construir i
gestionar habitatges assequibles destinats a llars
que no poden accedir al mercat privat, oferint serveis
de suport i una gesti¢ centrada en l'experiéncia

del llogater. Aquest model combina operacions de
desenvolupament (promocid i construccid), operacions
de lloguer, gestio del parc residencial, serveis per als
residents i collaboracio comunitaria, estructurats per
generar estabilitat residencial i enfortir les comunitats,
alhora que garanteix leficiencia operativa i el
compliment normatiu.

17 Elmodel d’inspeccié del RSH aplica tant a les HAs com a les
Local Authorities, que son principalment ajuntaments. Més informacio
a: https://hgnetwork.co.uk/wp-content/uploads/2024/03/240312-
The-new-framework-for-housing-inspection-Roger-Jarman.pdf.
LAnnex 1inclou lesquema del model d’'inspeccio RSH.

18 Lacertificacio CVS esta adregada a entitats de naturalesa
publica, mixta o privada que, amb o sense anim de lucre, i indepen-
dentment de la seva forma juridica i dimensié, gestionen habitatges

considerats com socials. Més informacio a: https:/housing.urv.cat/
es/cvs/.

19 Aquest estudi no proposa un sistema propi d’'indicadors clau de
rendiment. Tanmateix, cal esmentar el marc voluntari de reporting en
sostenibilitat per al sector de I'habitatge social del Regne Unit, cone-
gut com Sustainability Reporting Standard (SRS), que estableix criteris
i métriques sobre governanga, impacte social i rendiment mediam-
biental. Més informacio: https:/sustainabilityforhousing.org.uk/.
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https://www.gov.uk/government/collections/regulatory-standards-for-landlords
https://hqnetwork.co.uk/wp-content/uploads/2024/03/240312-The-new-framework-for-housing-inspection-Roger-Jarman.pdf
https://hqnetwork.co.uk/wp-content/uploads/2024/03/240312-The-new-framework-for-housing-inspection-Roger-Jarman.pdf
https://housing.urv.cat/es/cvs/
https://housing.urv.cat/es/cvs/
https://sustainabilityforhousing.org.uk/
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Taula 3. Principals caracteristiques del model de negoci de les HAs

ACTIVITATS CLAU PROPOSTA DE VALOR

Promocio i construccio d’habitatge Habitatge segur, assequible i estable
social i assequible (adquisicid
de sol, desenvolupament,
obres, regeneracié urbana) Expansio del parc residencial
mitjangant promocio per a respondre
a la creixent necessitat d’habitatge

Suport social i comunitari

Assignacié d’habitatges i
gestio de contractes

Manteniment i rehabilitacié
del parc residencial

Assistencia al llogater i
serveis de suport

Gestio comunitaria i mediacio

Prevencio de riscos (morositat,
deteriorament dels habitatges,
conflictes veinals)

RECURSOS CLAU IMPACTE DESITJAT
Parc d’habitatges existent i Estabilitat residencial
en desenvolupament »
Inclusio
Equips de gestio i de treball comunitari
Benestar

Plataformes digitals de serveis » L
Cohesio comunitaria

Aliances amb autoritats L o
Ampliacié del parc d’habitatge

assequible per satisfer
Capacitat de desenvolupament i la demanda social
finangament per a noves promocions

locals i serveis socials

SEGMENTS D’USUARIS

Llars amb baixos i mitjans ingressos
Grups vulnerables

Families en risc

Persones grans

Joves

Collectius amb necessitats
especifiques (p. ex. persones
amb discapacitat)

CANALS DE RELACIO AMB LLOGATERS

Atencio multicanal: model hibrid que
combina atencio personal (presencial
o telefonica) , autoservei digital (per
a gestions rutinaries) i presencia
territorial (equips que treballen al
barri, desenvolupant una relacié
continua, preventiva i basada en

el coneixement local) per oferir un
servei proper, preventiu i adaptat a
les necessitats de cada comunitat.

Font: Elaboracio propia.

Tot i que el model de negoci explica que fa una HAi transparéncia i el compliment normatiu. La combinacio
com organitza les seves activitats per generar valor d’aquestes tres dimensions garanteix que el model de
social, per entendre’n el funcionament complet cal negoci sigui viable, escalable i coherent amb la missio
una analisi detallada de tres dimensions: el model social de l'entitat.

economicofinancer, que determina els mecanismes
de finangament, inversio i gestio de riscos; el model
d’impacte social, que defineix els resultats esperats
sobre les persones i comunitats; i el model de
governanga, que regula la presa de decisions, la
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4.2. Analisi del model
economicoﬁnancer
421. Caracteritzacio del model

economicofinancer de les entitats de
provisio i gestié d’habitatge social

Al Regne Unit, el model econdmic i financer d’'una HA
es basa en la reinversié dels ingressos generats pels
lloguers socials i assequibles, complementats amb
finangament public i finangament extern en forma de
deute, principalment préstecs bancaris i, en el cas de
les entitats de major grandaria, l'emissio de bons als
mercats de capitals.

La seva logica és la d'un model sense anim de
lucre orientat a ’estabilitat financera, en qué

els excedents no es distribueixen, sind que es
reinverteixen integrament en el parc, els serveis i el

desenvolupament de nou habitatge social i assequible.

Lobjectiu econdmic no és maximitzar el benefici, sind
garantir la sostenibilitat, la solvéncia i la capacitat
d’expansio del parc d’habitatge social al llarg del
temps.

a. Model econdmic

Principals fonts d’ingressos

= Lloguers d’habitatge social (generalment per sota

del 50% de la renda del mercat local) i habitatge
assequible (fins a un maxim del 80% de la renda
del mercat local) - representen el 70-80% dels
ingressos totals en la majoria de les HAs.

= Ingressos per propietat compartida (shared
ownership): Combina ingressos per venda parcial
de I'habitatge amb rendes sobre la part no
adquirida, la qual cosa genera un flux d'ingressos
mixt que proporciona liquiditat i estabilitat. El
comprador té lopcid d’adquirir progressivament
percentatges addicionals de 'habitatge; aquest
procés es coneix com a «staircasing».

® Ingressos per serveis d’habitatge amb suport
(supported housing / care services): Algunes
HAs tenen contractes amb les autoritats
locals per oferir serveis especialitzats a
collectius vulnerables, com ara persones
amb discapacitats fisiques o d’aprenentatge,
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problemes de salut mental, persones sense llar
o joves que surten del sistema de proteccié.

Altres ingressos complementaris

Lloguer comercial accessori: Algunes HAs
generen ingressos complementaris mitjangant
el lloguer de locals comercials, aparcaments

o habitatges al mercat lliure, generalment a
escala limitada. Tot i que la seva contribucio
economica sol ser reduida, contribueixen a
diversificar ingressos i poden servir com a
mecanisme addicional de financament creuat.

Vendes al mercat obert: Les HAs amb activitat
promotora més desenvolupada comercialitzen
part de la seva produccio¢ al mercat lliure, generant
beneficis que es reinverteixen en habitatge social.
No obstant aixo, aquesta font esta subjecta a una
major volatilitat i risc ciclic, de manera que el seu
Us és supervisat de amb cautela pel regulador.

Us dels fons

b.

Manteniment i renovacio del parc
d’habitatges existent.

Serveis de gestio, intervencié
comunitaria i acompanyament.

Noves promocions d’habitatge social i assequible.

Model financer

Autofinangcament

Reinversio de beneficis: les HAs operen sota

un model de reinversio sense anim de lucre
(not-for-profit reinvestment model). Per tant, no
distribueixen beneficis, sind que reinverteixen

tot el seu excedent en actius i serveis vinculats a
'habitatge social. Aquest principi enforteix la seva
solvéncia financera, la seva reputacio crediticia

i la seva capacitat d'endeutament, assegurant

la sostenibilitat del model a llarg termini.

Mecanisme de finangcament creuat (cross-subsidy):
Moltes HAs utilitzen els ingressos generats per
activitats parcialment comercials —com ara vendes
en mercat obert, lloguer comercial o determinats
productes de shared ownership— per financar
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nous habitatges socials. Aquest mecanisme
complementa les subvencions publiques i s’ha
convertit en un element central per sostenir
l'oferta d’habitatge assequible en un context de
necessitats creixents i recursos publics limitats.

A diferencia del context espanyol, el marc regulador

anglés permet a les HAs combinar de manera més

amplia activitats de lloguer social, lloguer assequible

i activitats comercials orientades al mercat,
utilitzant els ingressos d’aquestes ultimes com
a mecanisme de diversificacio i de financament

creuat. A Espanya, aquesta combinacio sol articular-

se mitjangant la separacio juridica d’activitats. Un
exemple d’aquesta practica és el grup immobiliari
Salas, que canalitza la promocié d’habitatge
social a través de la Fundacié Salas, mentre que la
promocio i gestio de lloguer a preus de mercat es
desenvolupa des de la societat mercantil del grup.

Donacions privades: Tot i que no constitueixen
una font central de finangament per al parc
d’habitatges, algunes HAs reben donacions

de fundacions filantropiques, trusts o entitats
privades, generalment destinades a programes
socials, projectes comunitaris, innovacio

o suport a col-lectius especifics. Aquestes
contribucions sén de caracter complementari i
no recurrent, i contribueixen a reforcar l'impacte
social de l'activitat sense alterar la logica
principal de sostenibilitat financera basada

en lloguers i finangament estructurat.

Financament extern

Préstecs bancaris i emissié d’obligacions (deute
corporatiu): les HAs accedeixen a finangament

a llarg termini gracies a l'estabilitat dels seus
ingressos i a la regulacié del RSH, que aporta
confianga a inversors i entitats financeres. En

el context espanyol, les entitats privades sense
anim de lucre dedicades a 'habitatge social no
accedeixen, en la practica, a l'emissio de bons als
mercats de capitals. El seu finangament extern
sarticula principalment mitjancant préstecs
bancaris, finangcament public o mecanismes de
finangament quasi publics, com ara linies de

31

credit canalitzades per entitats publiques, avals,
subvencions de capital o cessions de sol.

Com s’ha assenyalat anteriorment, 'emissio

de deute corporatiu als mercats de capitals
s'associa principalment amb societats mercantils
amb capacitat suficient d’escala, estructura
financera i qualificacié crediticia. Aquesta
capacitat d'emetre deute —avalada per la
regulacio del RSH i per qualificacions crediticies
elevades— permet a les HAs de major dimensié
financar la construccio de nous habitatges,

dur a terme grans programes de manteniment

i sostenir cicles d’inversio a llarg termini.

Subvencions de capital procedents de 'Estat,
governs locals o programes com l'Affordable
Homes Programme: Constitueixen un component
rellevant del model de finangament de moltes HAs
angleses, especialment en el desenvolupament de
noves promocions d’habitatge social o assequible.
Aquests ajuts publics redueixen la necessitat
d’endeutament i permeten fer viables promocions
que no es podrien finangar exclusivament amb els
ingressos dels lloguers. En el cas de 'Affordable
Homes Programme les subvencions poden assolir
quantitats significatives, superant en alguns

casos les 50.000-60.000 £ per habitatge, en
funcio del tipus d’habitatge i de la localitzacio.

Aqguestes subvencions es concedeixen sota
condicions estrictes: els habitatges finangats
s’han d’utilitzar per a lloguer social o assequible
durant llargs periodes i, en cas de venda o

canvi d’Us, 'entitat ha de reintegrar total o
parcialment lajuda rebuda. D’aquesta manera, les
subvencions de capital actuen com a instrument
de politica publica per garantir lassequibilitat a
llarg termini del parc d’habitatges finangat.

Inversors d’impacte: En els darrers anys, algunes
HAs han incorporat finangament procedent
d’inversors d'impacte i d’institucions financeres
amb mandat social o ESG. Aquest finangament
es canalitza principalment a través d’instruments
de deute alineats amb objectius socials —com
ara préstecs vinculats a indicadors d'impacte
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4.2.2. Factors clau del model
economicofinancer

o bons socials— i permet l'atraccio de capital
privat compromeés amb l'expansio de 'habitatge

assequible, mantenint alhora el model sense )
L ] ) L, Tant el marc normatiu del RSH com els de la CVS
anim de lucre i la reinversio d’excedents. El seu o o o , )
) ] coincideixen que la solvencia econdmica d’una entitat
desenvolupament ha estat afavorit per la solidesa , ) ) . )
) . d’habitatge social depen de la seva capacitat per
reguladora del sector i la creixent demanda

R i i generar ingressos estables, gestionar els seus costos
d’actius amb impacte social mesurable.

de manera prudent i garantir una estructura financera
., . . sostenible a llarg termini. Tots dos models destaquen
Gestio del risc i viabilitat financera ) o o o
. la importancia de la solvencia, la liquiditat i la
(requeriments del RSH) i e . .,
diversificacio de les fonts de finangament, aixi com la
El model de les HAs incorpora un marc de gestié necessitat de garantir que els fluxos de caixa cobreixen
de riscos rigords supervisat pel RSH. Les HAs han els costos operatius i les obligacions de deute. També
de realitzar proves d’estres severes, demostrar comparteixen un emfasi clar en la transparéncia
resiliéncia davant d’escenaris econdmics adversos, financera, el seguiment rigords del rendiment
mantenir nivells adequats de liquiditat i capacitat economic i l'existéncia de mecanismes que permetin
d’endeutament, i protegir els seus actius socials anticipar riscos i adaptar lestrategia als canvis de
mitjancant registres detallats d’actius i passius. lentorn. La convergéncia entre ambdds marcs revela
Aquesta governanca financera robusta és essencial una visié comuna: la sostenibilitat del model depén
per sostenir laccés al deute i garantir l'estabilitat a llarg d’una gestiéo economica professionalitzada i prudent,
termini del model. capag de garantir estabilitat financera i de sostenir,
a llarg termini, la inversio necessaria per complir la

missio social de Uentitat.

Taula 4. Factors clau del model economicofinancer de les entitats de provisio i gestio d’habitatge social

FACTOR CLAU CRITERIS D’AVALUACIO

MODEL ECONOMIC

Gestio de costos i
eficiéncia economica

Lentitat ha de tenir capacitat de
controlar adequadament els seus
costos d’optimitzar els seus recursos.

Cost per habitatge gestionat
Existéncia de politiques d’eficiencia

Estalvis aconseguits o reduccio de costos evitables

Ingressos operatius

Capacitat d’ampliacié o
consolidacio del parc

Els ingressos provinents del lloguer
d'habitatges sén la base del model
economic. Han de ser estables i cobrir
despeses operatives, interessos i
despeses de manteniment.

Lentitat ha de comptar amb capacitat
d'ampliar i consolidar el seu parc
d'habitatges. Aquesta capacitat requereix
solidesa financera i organitzativa, aixi
com la integracio del creixement en el
model social i de gestio de lentitat.

Percentatge d’ingressos procedents
d’habitatges socials/assequibles

Estabilitat dels ingressos davant
de morositati vacants

Diversificacio de la cartera de serveis

Capacitat per cobrir despeses
operatives i financeres

Estrategia explicita de creixement
o consolidacié del parc

Capacitat de captacio de nous habitatges
(cessio, compra, convenis, promocions)

Aliances amb administracions publiques
Capacitat financera i organitzativa

per assumir nous habitatges

Integracio del creixement amb el

model social i de gestid
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FACTOR CLAU CRITERIS D’AVALUACIO

MODEL FINANCER

Solvéncia i Lentitat ha de comptar amb capacitat
fortalesa financera financera suficient i estabilitat a llarg termini.
Gestio de Lentitat ha de tenir capacitat

deute i liquiditat
gestionar-lo de manera sostenible.

Planificacio financera Una planificacié financera rigorosa
és imprescindible per sostenir

el parc d'habitatge social.

Gesti6 de morositat
i prevencio
d’impagaments

Lentitat ha de gestionar i reduir els

seguiment i actuacio primerenca.

d'accedir a finangament extern i de

impagaments mitjangant sistemes de

Ratio de liquiditat
Nivell d’endeutament
Existencia de capital propi i reserves suficients

Capacitat per generar superavit operatiu recurrent

Diversificacio fonts de finangament
Compliment del covenants
Accés a liquiditat immediata i potencial

Avaluacio dels riscos associats
a l'estructura del deute

Existéncia d’'un pla financer pluriennal
Proves d'estreés i escenaris adversos
Alineacio entre estratégia i planificacio financera

Avaluacio de limpacte financer d’inversions i riscos

Taxa de morositat (30/60/90 dies)

Sistemes d’alerta primerenca i
segmentacio del risc d'impagament

Percentatge de deute recuperat i
provisions perincobrables

Protocols d’intervencié escalonada
(economica i social)

Coordinacio amb els serveis socials
en casos de vulnerabilitat

Percentatge de casos resolts sense desnonament

Font: Elaboracio propia.

4.3. Analisi del model
d’impacte social

4.3.1. Caracteritzacio del model d'impacte

social de les entitats de provisio

i gestié d’habitatge social

El model d'impacte social d'una HA se es centra en
generar estabilitat residencial, millorar la qualitat de
vida dels llogaters, enfortir la cohesié comunitaria i
prevenir situacions de vulnerabilitat. Aquest model
combina la provisio d’habitatge assequible, serveis

de suport personalitzats, gestido comunitaria i la
col:laboracio interinstitucional per produir resultats
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en termes de benestar, inclusio social, seguretat i el
desenvolupament de comunitats sostenibles.

Per analitzar el model d'impacte social de les HAs,
prendrem com a referéncia la teoria del canvi: un marc
conceptual que descriu com i per que una intervencio
produeix un conjunt de resultats intermedis i finals, i
que defineix la relacio entre: les activitats o accions
que realitza l'entitat i que tenen un impacte directe en
les persones, les llars o les comunitats; els recursos
(inputs) necessaris per dur-les a terme; els impactes
(outcomes) o canvis generats, aixi com els mecanismes
que expliquen el procés causal entre les activitats
realitzades i els impactes generats.
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Recursos (inputs)

Parc d’habitatges disponible

Equips professionals (socials, de
gestio, de manteniment, etc.)

Aliances amb serveis socials i administracions
Financament public i privat

Eines de gestio territorial i digital

Activitats

Facilitar ’accés a ’habitatge assequible i estable
mitjangant processos d’adjudicacio i suport inicial.

Acompanyament social continuat per abordar
situacions de vulnerabilitat, enfortir lautonomia
i connectar amb recursos socials i d’ocupacio.

Atencio al llogater per resoldre incidéncies,
oferir suport en la gestié de la llar i prevenir
situacions de risc (perdua de 'habitatge).

Gestio comunitaria i mediacio per promoure la

convivencia, el vincle veinal i la cohesid comunitaria.

Gestio preventiva de riscos (impagament,
deteriorament de 'habitatge, conflictes
veinals), actuant de manera precog i en
coordinacio amb els serveis socials.

Manteniment i millora de habitabilitat
per garantir unes condicions de vida dignes
i adequades a les necessitats de les llars.

Mecanismes

Gestié basada en el territori (place-based
management): La presencia territorial estable
—equips de gestio locals, agents comunitaris,
oficines de barri— permet a les HAs conéixer de
primera ma les dinamiques de l'entorn, intervenir de
manera propera i establir relacions de confianca.

Segmentacio de perfils de llogaters: Les HAs
adapten els seus serveis a les necessitats de
diferents col'lectius (joves, persones grans, families
monoparentals, persones vulnerables), la qual
cosa millora leficacia i lorientacio dels recursos.
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Intervencio primerenca: Detectar problemes
en fases inicials (impagaments incipients,
conflictes emergents, risc psicosocial) permet
una accio rapida, evitant que es generin crisis
que posin en perill l'habitatge o la convivencia.

Integracio de dades per a la presa de decisions:
['Us sistematic de la informacio — sobre
manteniment, morositat, reclamacions, riscos

0 benestar comunitari — permet dissenyar
intervencions més precises, prioritzar recursos

i avaluar limpacte de manera continua.

Impactes (outcomes)

Estabilitat residencial i reducci6 de la inseguretat
residencial: Comptar amb un habitatge segur

i assequible permet a les llars evitar situacions

de rotacio forgada, allotjament inadequat o

risc de sensellarisme, la qual cosa afavoreix la
continuitat vital i l'estabilitat comunitaria.

Millora del benestar fisic, emocional i social:
[’habitatge de qualitat, juntament amb serveis de
suport i dacompanyament, contribueix a millorar
la salut general de les persones residents, la seva
sensacio de seguretat i la seva integraci¢ social.

Reduccio de la morositat i dels desnonaments:
Les HAs actuen de manera preventiva
mitjangant el suport financer, la intervencié
primerenca i la connexié amb ajuts publics,
protegint tant les persones residents com

la viabilitat financera de l'arrendador.

Augment de la convivéncia positiva i la cohesio
veinal: El treball comunitari, la mediacio i la
presencia territorial fomenten relacions veinals
meés constructives, redueixen els conflictes

i enforteixen el sentiment de pertinenca.

Major autonomia economica i laboral: Els
programes d’ocupacio, orientacio financera i
suport psicosocial permeten a les persones
millorar la seva situacio economica, reduir la seva
dependencia i avancar cap a una major autonomia.

Cohesio social: Les persones que veuen satisfetes
les seves necessitats d’accés a I'habitatge

tenen un major sentit de pertinenga, confianga i
inclusio, la qual cosa reforca la cohesio social.
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4.3.2. Factors clau del model
d’impacte social

Els marcs RSH i CVS coincideixen en entendre
limpacte social com un objectiu central i constituent
de les entitats de provisio i gestio d’habitatge social.
En tots dos casos, la provisio d’habitatge seguri
assequible es vincula amb la consecucio de resultats
tangibles en termes de benestar, estabilitat residencial,
convivencia i cohesid comunitaria. Limpacte social
sarticula a través de la qualitat del parc d’habitatges,
lassignacio justa dels habitatges, l'acompanyament
social, la mediacio i la col'laboracié amb agents
comunitaris, tot orientat a prevenir la vulnerabilitat i a
millorar la qualitat de vida de les persones residents.

Ambdds marcs destaquen la necessitat d’incorporar
mecanismes de participacio dels llogaters,

d’escolta activa i de tracte just, aixi com d'utilitzar
dades i evidencies per millorar els serveis. Aquesta
convergéncia reflecteix una visio compartida:
’habitatge social no es limita a proporcionar una llar,
sino6 que és una eina essencial per generar benestar,
autonomia i oportunitats.

Taula 5. Factors clau del model d'impacte social de les entitats de provisio i gestio d’habitatge social

FACTOR CLAU

CRITERIS D’AVALUACIO

Lhabitatge ha de ser segur, decent
i adequadament mantinguda per
salvaguardar el benestar i l'estabilitat.

Qualitat i seguretat
del parc

Assignacio justa, Els processos d'adjudicacio han

transparent i de garantir equitat, transparéncia
orientadaala i accés real per a les persones
necessitat més necessitades.

Lentitat ha de prevenir
vulnerabilitats i oferir suport
integral a les persones i families.

Suport social
i prevencio de
vulnerabilitats

Cohesio
comunitaria i gestio
de la convivéncia

Lhabitatge social requereix
intervencio activa pel que fa
a la convivencia, seguretat

i cohesio comunitaria.

Percentatge d’habitatges que compleixen
estandards de qualitat i seguretat

Temps de resposta i resolucié de reparacions

Satisfaccio de les persones residents amb
les reparacions/manteniment

Prevencio i gestio dels riscos per a la salut
i la seguretat en ['habitatge

Criteris d'adjudicacio publics i auditables
Temps mitja d’adjudicacio
Percentatge d’habitatges assignats a col-lectius vulnerables

Revisio periodica dels criteris d'accés i manteniment

Nombre de residents acompanyats pels serveis socials interns

Resultats de lacompanyament (reduccié de morositat
vinculada a vulnerabilitat, millora del benestar)

Protocols d'intervencio primerenca activats

Coordinacié amb serveis socials i entitats del territori

Conflictes comunitaris registrats i resolts
Activitats comunitaries realitzades i nivell de participacio
Indicadors de convivencia positiva

Temps de resposta davant d’incidents antisocials
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FACTOR CLAU

CRITERIS D’AVALUACIO

La relacio de lentitat amb les
persones residents s’ha de

basar en transparéncia, escolta i
mecanismes de seguiment clars.

Transparéncia,
participacio
irendicio de
comptes als

residents

Estabilitat Lentitat ha de prioritzar lestabilitat
residencial residencial i utilitzar el desnonament
i gestio del nomeés com a ultim recurs,
contracte dins d’'un marc preventiu.

Accés a informacioé clara sobre drets, processos i rendiment

Participacio de les persones residents en panells,
forums, comités o enquestes de satisfaccio

Consideracio del feedback de les persones
residents en la presa de decisions

Nivell de confianga de les persones residents en lentitat

Taxa de desnonaments (homés com a ultim recurs)
Percentatge de renovacions de contractes sense incidents
Mesures preventives implementades abans de sancions
Seguiment de plans de treball/contractes socials

Taxa de morositat i eficacia dels mecanismes
preventius per evitarimpagaments

Font: Elaboracio propia.

4.4. Analisi del model de governanca
Caracteritzacio del model de
governancga de les entitats de

provisio i gestio d’habitatge social

44.1.

El model de governanca d’'una HA consisteix en el
conjunt d’estructures, normes, processos i relacions
gue garanteixen que l'organitzacio pren decisions
etiques, transparents i basades en l'evidéncia;
supervisa eficagment els seus riscos financers,
operatius i socials; i garanteix que la prestacio del
servei d’habitatge social es duu a terme de manera
segura, equitativa i centrada en les persones residents.

Aquest model combina la supervisié estrategica

per part del consell dadministracio, la gestié
professionalitzada del risc, la participacio significativa
dels llogaters, la coordinacio territorial, el compliment
normatiu del RSH i l'alineacid entre missio social,
estratégia i capacitat operativa. El seu objectiu és
garantir estabilitat institucional, qualitat del servei i
resultats socials sostenibles a llarg termini.

Direccio estratégica i missi6 social

La governanga d’'una HA requereix un alineament
clar entre la seva missio —proporcionar habitatge
social segur, assequible i de qualitat— i lestratégia
organitzativa que guia la seva activitat a llarg termini.
Aquest alineament garanteix que les decisions siguin

coherents amb el proposit social, la proteccid del parc
i la creacio de valor comunitari, reforgant el caracter de
servei public de lentitat.

Organ de govern fort i responsable

El consell d’administracié ha d’'estar format per
persones qualificades i independents amb experiéncia
en habitatge, finances, gestio de riscos i treball
comunitari, garantint una supervisio informada i
rigorosa. Segons Governance & Financial Viability
Standard del RSH, el consell té la responsabilitat
ultima de la seguretat, la qualitat del servei i la viabilitat
financera, i ha d’actuar amb diligencia i transparencia.

Gestio integral de riscos
(financers, operatius i socials)

La governanca requereix la identificacid, 'avaluacio

i el control dels riscos que afecten la viabilitat i la
prestacio de serveis, integrant eines professionals

de gestio de riscos a tota l'organitzacié. El RSH
exigeix proves d'estrés, llindars de tolerancia clars i
plans de mitigacio solids. En moltes HAs, aquesta
funcio s'articula addicionalment a través d’'un comité
d’auditoria i riscos depenent de l'organ de govern,
format per membres del propi Board i, ocasionalment,
per experts independents, que supervisa de manera
especialitzada els sistemes de control intern, auditoria
i gestiod de riscos.
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Elements clau del model operatiu de les HAs

Transparéncia, rendiciéo de comptes i reporting

Lorganitzacio ha de proporcionar informacio clara,
accessible i verificable sobre el seu rendiment
economic, operatiu i social, garantint que residents,
reguladors i comunitats entenguin com es prenen les
decisions. Aquest principi, central en la regulacio del
RSH, enforteix la confianca institucional i permet una
transparéncia efectiva.

Participacio significativa de les persones residents

El model de governanga incorpora mecanismes
formals i continus per integrar les veus dels llogaters
en la presa de decisions, d’acord amb el Tenant
Involvement and Empowerment Standard. Aquesta
participacié no és merament consultiva: es basa en
relacions de confianca, escolta activa i responsabilitat
compartida, i garanteix que el servei respongui
realment a les necessitats de les persones.

Governanga comunitaria i territorial

La preséncia territorial, caracteristica del place-based
management, permet que les decisions s'adaptin a
les particularitats de cada barri i es coordinin amb

els serveis socials i les autoritats locals. Aquest
enfocament garanteix que la HA actui com a agent
comunitari que promou la cohesio, la prevencio i la
resiliéncia local, tal com es destaca en els marcs de
community investment del sector.

Cultura organitzativa i lideratge

El lideratge ha de promoure una cultura basada en
l'ética, la transparencia, la prevencio de riscos i la
responsabilitat cap a la comunitat. La coheréncia
entre els valors institucionals i les practiques diaries
és essencial per sostenir la confianga publica i és un
element recurrent en tots els marcs sectorials.

Compliment normatiu i proteccié d’actius

El compliment estricte dels estandards del RSH?®
assegura que l'entitat operi de forma legal, segura

i orientada a l'interés public. La governanca també
ha de garantir la proteccio a llarg termini dels actius

20 Disponibles a: https:/www.gov.uk/government/collections/re-

gulatory-standards-for-landlords.
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d’habitatge social, actuant amb una responsabilitat
fiduciaria centrada en preservar un bé social
irreemplagable.

4.4.2. Factors clau del model de governanga

ELRSH i el CVS comparteixen una concepcio amplia

i rigorosa de la governanga, basada en estructures
clares, responsabilitats definides i processos destinats
a garantir la transparéncia, la rendicié de comptes i una
supervisio efectiva. Ambdods marcs subratllen el paper
central de l'drgan de govern en la direccio estratégica,
la gestid de riscos i el control del rendiment, aixi com

la necessitat de comptar amb informaci¢ fiable,
sistemes de queixes accessibles i mecanismes per a la
participacio significativa de les persones residents. A
meés, coincideixen en la importancia de la col-laboracio
institucional, la integritat organitzativa, el lideratge

etic i l'orientacio a llarg termini, establint la missio
social i la proteccio del parc d’habitatges com a
principis estratégics de l'entitat. Aquest alineament
demostra que, tot i que provenen de contextos
diferents, ambdos marcs comparteixen una mateixa
logica de bona governanca aplicada al sector: control
professionalitzat, transparéncia efectiva i rendicioé de
comptes davant la comunitat.


https://www.gov.uk/government/collections/regulatory-standards-for-landlords
https://www.gov.uk/government/collections/regulatory-standards-for-landlords

Elements clau del model operatiu de les HAs

Taula 6. Factors clau del model de governanca de les entitats de provisio i gestio d’habitatge social

FACTOR CLAU CRITERIS D’AVALUACIO

Transparéncia La transparéncia és un Publicacié d’informacié economica, operativa i social
i rendicié aspecte fonamental per Informes corporatius accessibles als reguladors i stakeholders
de comptes generar confianca institucional

oo ; ) Transparéncia en decisions estratégiques del consell/patronat
institucional i actua com a catalitzador

. . Sistema de queixes robust i auditat

de la qualitat del servei.

Supervisio i Lentitat ha de disposar de Auditories internes i externes regulars

control interns mecanismes robustos per Qualitat del marc de control intern
portar un seguiment adequat
del rendiment i els riscos.

Funcionament efectiu dels comités de risc i d’auditoria

Qualitat del reporting al consell/patronat

Participacio i La entidad debe incorporar Mecanismos formales de participacion de
implicacio dels la voz de los residentes en los residentes en la gobernanza
residents las decisiones relevantes. Evidencia de la influencia real de los residentes

en decisiones estratégicas

Integracion de la voz de los residentes en evaluaciones

Estructura de Lentitat ha d’incorporar la veu Rols definits per al consell/patronat i els comites
governangaclara  de les persones residents en Competéncies acreditades en arees clau
i professional les decisions rellevants. Planificacié de la successio

Alineacio del lideratge amb la missio i lestrategia

Gestio de riscos Lentitat ha d’identificar, Marc integral de riscos actualitzat periodicament
i compliment avaluar i controlar els riscos Proves d'estrés i plans de mitigacio
normatiu de manera sistematica.

Compliment normatiu

Avaluacio de riscos financers, operatius i socials

Relacié amb La governanga s’ha d’entendre Acords formalitzats amb administracions i serveis socials
actors externs com una funcié relacional que Participacio en xarxes i taules territorials
i col'laboracié interactua amb lecosistema Resultats mesurables derivats de la collaboracio institucional
institucional institucional del territori. . o, - oo , .

Alineacio amb politiques publiques d’habitatge
Gestio de Lentitat ha de disposar de Temps de resposta i resolucio de les queixes
reclamacions i sistemes accessibles, eficagos Enquestes de satisfaccio
mecanismes de i orientats a la millora. Autoavaluacions periodiques i analisi de tendéncies
millora continua e i

Implementacio d’accions correctives

Evidéncia d'aprenentatge organitzatiu
Orientacio a les La governanga de lentitat Integracio del benestar en lestratégia i les practiques
personesiala ha d'incorporar benestar, Coherencia entre missio, procediments i cultura institucional
comunitat atencid i acompanyament. Avaluacio de limpacte de les decisions en les

persones residents i les comunitats

Enfocament relacional i preventiu
Digitalitzacio i L entitat ha de comptar Disponibilitat de plataformes digitals accessibles
accessibilitat de amb sistemes d’informacio Nivell d’Us i satisfaccié de les persones
lainformacio moderns i accessibles. residents amb els canals digitals

Accessibilitat universal i usabilitat

Integracio de dades per a la presa de decisions basada en l'evidéncia

Font: Elaboracio propia.
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Amb l'objectiu de facilitar 'aplicacio practica d’aquest
marc analitic, TAnnex 2 d’aquest estudi inclou una taula
resum que exposa els principals factors que configuren
el model economicofinancer, d'impacte social i

de governanca de les entitats de provisio i gestid
d’habitatge social. Per a cadascun d’aquests factors, es
proposen criteris d’avaluacio orientatius que permeten
analitzar el grau de desenvolupament institucional de
cada organitzacio.

Aquesta eina pretén servir com a marc de referéncia
perque les entitats del sector puguin realitzar exercicis
d’autoavaluacio, identificar arees de millora i orientar
els processos d'enfortiment organitzatiu d’acord

amb els estandards observats en les HAs europees.
Addicionalment, aquest marc proporciona una base
estructurada per al disseny de sistemes de seguiment i
qguadres de comandament integrals, facilitant la presa
de decisions i l'alineacié entre els objectius estratégics,
el rendiment operatiu i 'impacte social.
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Analisi de casos
d’estudi: Fundacio

Habitat3 i LUMVRA
(Provivienda)

En aquest capitol es presenten dos casos d’estudi que
permeten analitzar com diferents entitats dedicades
a la provisio i gestio d’habitatge social apliquen en la
practica els principis del model economicofinancer,

el model d’'impacte social i el model de governanga
desenvolupats en el capitol anterior. Els casos
seleccionats —la Fundacio Habitat3 i LUMVRA
(Provivienda)— representen dos models de referéncia
en lambit de I'habitatge social i assequible a Espanya
per la seva capacitat d'innovar en la gestio del

tercer sector a través del model de HA, aconseguint
mobilitzar parc d’habitatges privats i publics
mitjangant formules de collaboracié publicosocials
que garanteixen tant la viabilitat econdmica com
lacompanyament social integral per als inquilins.

Existeix, pero, una diferéncia rellevant en lorigen i la
logica fundacional de les dues entitats. La Fundacio
Habitat3 neix com una eina del Tercer Sector de
Catalunya per dotar d’habitatge a entitats socials que
acompanyen a persones en situacié de vulnerabilitat,
posicionant-se inicialment com un operador al servei
d’aquestes organitzacions. LUMVRA, per la seva banda,
sorgeix com un instrument orientat directament cap
a la provisio d’habitatge per a les llars finals, articulant
laccés residencial de manera directa, tot i que també
col:labora en programes gestionats per entitats del
tercer sector.

Totes dues formen part de 'Alianza por la Vivienda
Asequible y Social (ALIVAS), la primera alianca estatal
a Espanya que agrupa a entitats sense anim de lucre
dedicades a la provisi¢ i gestio d’habitatge social

i assequible. Aquesta xarxa sectorial, constituida

per organitzacions amb decades d’experiéncia en
habitatge social, busca enfortir i articular el tercer
sector no lucratiu per ampliar el parc d’habitatge social
a Espanya i transformar el model de provisi¢ en un
d’étic, social i sostenible, d'acord amb les practiques
de les HAs europees. ALIVAS actua com a interlocutor
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davant del Govern i les CAs per impulsar politiques
publiques favorables, recaptar fons, sensibilitzar la
societat i consolidar una xarxa estatal que contribueixi
al reconeixement i a la professionalitzacié de la gestid
social de I'habitatge.

Una analisi comparativa d’aquestes dues experiencies
ofereix una visio més amplia i matisada dels
enfocaments de gestid adoptats per organitzacions
que operen en contextos similars, perdo amb
trajectories, estructures i estratégies significativament
diferenciades. Aquesta perspectiva permet observar
com cada entitat interpreta i adapta els diversos
components del marc analitic segons la seva realitat
organitzativa i la seva missi6 social.

Aquesta aproximacié ens permetra identificar tant
patrons comuns com divergencies rellevants en la
manera en que cada organitzacio integra els tres
elements del model organitzatiu. També ens ajudara
a comprendre com la interaccié entre factors interns

i externs influeix en el seu funcionament, la seva
capacitat per a respondre a les necessitats socials i la
seva aportacio a lecosistema d’habitatge social.

5.1. Fundacié Habitat3

La Fundacio Habitat3 és la gestora d’habitatge social
del Tercer Sector Social de Catalunya, creada el

2014, la missi6 de la qual és proveir habitatge social
amb l'objectiu que totes les persones i especialment
les que es troben en situacié d’exclusio disposin

d’un habitatge digne. La seva visi6 és ser un referent
en la gestio d’habitatge social, guiant-se per valors
com llempoderament de les persones, el respecte

per la seva dignitat, la transparencia, el foment de la
participacio i una voluntat transformadora.

La mirada d’Habitat3 sarticula entorn de diversos
eixos: I'habitatge com a condicio per a Uexercici
d’altres drets; una atencié centrada en la persona; la
importancia de l'ocupabilitat per a sostenir 'estabilitat
residencial; 'aposta per la desinstitucionalitzacié i el
treball en xarxa; i la mixtura social com a element clau
per a la inclusidé comunitaria. Aquest model combina la
gestio professional del parc, lacompanyament social i
la promocié de comunitats diverses i cohesionades.
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Al llarg de la seva trajectoria, U'entitat ha signat més

de 22 convenis amb ajuntaments i 56 convenis amb
entitats socials. També ha rebut un total de 12 premis
i reconeixements que avalen la seva contribucio

al desenvolupament de solucions innovadores i
sostenibles en lambit de I'habitatge social; entre altres,
la Certificacio CVS de la Catedra UNESCO d’Habitatge
de la URV, el 2023, i el Premi d’Or dels World Habitat
Awards 2019.

5.11. Introduccid a l'entitat

Model d’intervencid i perspectiva social

El model d’Habitat3 combina una gestio immobiliaria
integral amb un acompanyament socioeducatiu
centrat en la persona, orientat a reforcar els processos
d’autonomia, la convivénciai la insercio laboral. El

seu enfocament parteix d’entendre 'habitatge com

un dret habilitant, des del qual es fan efectius altres
drets fonamentals (empadronament, sanitat, educacio,
ocupacio, etc.). Aquesta mirada, que vincula el dret a
habitatge amb el dret als suports necessaris per poder
realitzar una vida plena, combinada amb el treball en
xarxa i la promocié activa de l'ocupabilitat, permet
consolidar un model que articula gestio eficient,
suport social i ampliacié del parc d’habitatge
assequible, posicionant-se com un actor clau en el
panorama de ['habitatge social a Catalunya.

Captacio, rehabilitacié i promocié d’habitatge social

Lentitat obté habitatges procedents de les
administracions publiques, propietaris particulars,
societats i inversors privats, mitjancant cessio o
compra; transforma edificis en desus i desenvolupa
noves promocions. A aixo safegeix la rehabilitacié
d’habitatges en col-laboracio amb empreses d’insercio
laboral, integrant els processos de suport residencial i
d'ocupacio.

En els darrers anys, lorganitzacid ha ampliat la seva
intervencio incorporant la promocié d'obra novaii la
rehabilitacio integral d’edificis. Des del 2023 impulsa
projectes dissenyats per cobrir un ventall divers de
necessitats: habitatges inclusius per a persones
ateses per entitats socials, allotjaments d'emergencia,
habitatges per a joves en procés d'emancipacio,

llars per a noves families amb dificultats per accedir
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al mercat privat o habitatges per a persones que
requereixen suport especific. També contempla la
provisio d’habitatges protegits per a persones que,
després de superar situacions d’emergéncia, passen a
solucions més estables amb rendes ajustades als seus
ingressos.

Actualment, lentitat treballa en la construccio de 135
habitatges de lloguer social al Prat de Llobregat, que
estaran disponibles aquest mateix any 2026 gracies a
un conveni amb l'ajuntament, que ha cedit el dret de
superficie d’un solar public en lambit ARE Eixample
Sud. Aquesta promocio s'esta desenvolupant en
col'laboracio amb la Fundacié Familia i Benestar Social.
Paral-lelament, mitjangcant una UTE amb la Fundacio
Salas, ha rehabilitat integralment un edifici al barri de
la Barceloneta de Barcelona, propietat de l'ajuntament,
que 'ha cedit també en dret de superficie i que s’ha
transformat en 17 nous habitatges de lloguer social.
Tots dos projectes preveuen una quota d’habitatges
reservats per a persones ateses per entitats socials,
que conviuran amb sol licitants inscrits als registres
oficials d’habitatge protegit, afavorint aixi la mixtura
social i la cohesid comunitaria.

Gestié d’habitatge social i perfils
de les persones residents

La Fundacio Habitat3 va tancar el 2025 amb 1.325
habitatges gestionats, amb un total de 3.664
persones residents. Aquesta xifra situa 'entitat
entre els principals operadors socials d’habitatge

de Catalunya. Com s’ha esmentat anteriorment, els
habitatges gestionats provenen de diverses fonts -
cessions d’administracions publiques, de particulars,
d’inversors privats o de promocions propies- la qual
cosa reflecteix la capacitat de 'entitat per establir
aliances que permetin ampliar el seu parc residencial
de manera significativa.

Una de les apostes estrategiques de l'entitat ha estat
reforgar progressivament el seu patrimoni propi. En
aquest context, la compra d’habitatges ha adquirit
una importancia creixent, assolint el 2025 un total
de 572 unitats. D’aquesta manera, l'entitat ha reforcat
la seva estabilitat, autonomia i projeccio a mitjai llarg
termini, en garantir que un percentatge cada vegada
major dels habitatges gestionats siguin de titularitat
propia.
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Lentitat no intervé directament en els processos
d’adjudicacio dels habitatges que gestiona. Aquesta
funcio correspon als ajuntaments o a les entitats
socials responsables de derivar les persones
beneficiaries cap als programes d’habitatge. Cal

tenir en compte que les persones residents en

els habitatges gestionats per Habitat3 provenen
habitualment de situacions d’especial vulnerabilitat
que abasten totes les categories ETHOS d’exclusié
residencial: persones sense llar, en situacio d’habitatge
insegur per 'lamenaca de desnonaments o pérdua,
habitatge inadequat / infrahabitatge, aixi com persones
amb necessitats especials de suport (problemes de
salut mental, discapacitat, infancia en risc, etc.); per
tots aquests motius, les adjudicacions dels habitatges
requereixen un coneixement especific de les diverses
situacions i uns criteris de maxima transparencia i rigor.

Programes d’habitatge i col:laboracié comunitaria

Juntament amb la gesti¢ immobiliaria integral —
contractes, rendes, subministraments i comunitats—,
Uentitat situa la persona al centre de la seva intervencio
mitjancant lacompanyament social, orientat tant al
bon Us de I'habitatge com a la millora de les habilitats
personals i socials, la convivencia i la insercié laboral en
aquells casos en que la millora laboral és factible.

La Fundacié Habitat3 impulsa diversos programes
d’habitatge basats en la col'laboraci¢ interinstitucional:
amb les administracions publiques, treballa
especialment a nivell local per la captacio d’habitatges,
la rehabilitacio i lacompanyament socioeducatiu; amb
les entitats del tercer sector, actua aportant habitatges
a preus assequibles per desenvolupar projectes
d’atencio i suport a les persones. També, disposa de
programes propis destinats a garantir la continuitat a
la llar de persones en situacio de vulnerabilitat i risc de
pérdua d’habitatge.

51.2. Model economicofinancer
Eficiéncia operativa i control economic

La Fundacio Habitat3 articula leficiencia operativa
através d’'un model de gestioé immobiliaria integral
que centralitza 'administracié de contractes, rendes,
subministraments, comunitats i manteniment. Aquesta
estructura permet un control operatiu continu sobre
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el parc gestionat i facilita la coordinacio entre gestio
economica i acompanyament social. Lentitat combina
la supervisié administrativa amb intervencié social
directa quan es detecten incidéncies econdmiques,
especialment en situacions de vulnerabilitat que poden
derivar en impagaments.

La gestio de la morositat s'aborda des d’'un enfocament
preventiu i escalonat. El seguiment econdomic s’'integra
en lacompanyament social i en la coordinacié amb
entitats socials i serveis publics que canalitzen 'accés
de persones vulnerables a 'habitatge, prioritzant la
regularitzacio de situacions per sobre de l'aplicacio

de mesures coercitives. La rescissio contractual es
considera com a ultim recurs, en coheréncia amb la
missio social de l'entitat.

Ingressos operatius i sostenibilitat del model

El model d’ingressos de lentitat es basa en una
combinaci¢ de rendes de lloguer social i finangament
public vinculat a la canalitzacio d’ajuts al lloguer, a la
gestio i a lacompanyament d’habitatge social. Les
subvencions oficials a l'activitat constitueixen un
component estructural del pressupost, la qual cosa
reflecteix una forta integracié amb les politiques
publiques d’habitatge i els programes socials. Aquesta
tipologia d’'ingressos representa prop del 70% del
total i correspon, majoritariament (56%), a ajuts per
cobrir la diferéncia de preu entre la renda que paguen
les persones llogateres i la renda que perceben els
propietaris dels habitatges.

La diversificacio de fonts d’'ingressos s’articula, d’'una
banda, mitjancant convenis amb ajuntaments i acords
amb entitats socials, i, de laltra, a través de programes
que generen un retorn econdmic, la qual cosa permet
l'estabilitat operativa i la continuitat de l'activitat. En
efecte, el creixement del patrimoni propi de Uentitat
durant els darrers anys, mitjangant 'adquisicio
d’habitatges, la rehabilitacié integral i la promocio
d’obra nova (HPO), enforteix progressivament la

base d’ingressos recurrents per lloguer i redueix

la dependéncia exclusiva de subvencions i ajudes
publiques.
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Creixement i consolidacio del parc d’habitatges

La Fundacio Habitat3 ha desenvolupat una estrategia
explicita d'ampliacio progressiva del parc d’habitatges
a través de multiples vies: acords amb propietaris
particulars i inversors institucionals per a la gestio
d’habitatges transferits a curt o llarg termini,
adquisicio directa d'immobles, promocio d'obra
nova i rehabilitaci¢ integral d’edificis en régim de

dret de superficie a llarg termini i habitatges cedits
per les administracions publiques. Lentitat compta
amb capacitat técnica per gestionar projectes de
desenvolupament complexos en collaboracié amb
altres institucions.

El creixement s’integra de forma coherent amb el
model social de 'entitat, reservant habitatges pera
persones derivades per entitats socials i combinant-
los amb sollicitants dels registres oficials, fomentant
aixi la mixtura social i la cohesid comunitaria.

Com s’ha esmentat anteriorment, l'estrategia de
consolidacio patrimonial iniciada el 2020 mitjancant
la compra directa s’ha ampliat, des del 2023, amb

la promocié d'obra nova i la rehabilitacio integral,
integrant aixi mecanismes propis de desenvolupament
immobiliari estructural que enforteixen lestabilitat,
lautonomia financera i la capacitat d’expansié del parc
d’habitatges.

Solidesa i planificacio financera

La solidesa financera de l'entitat es sustenta en

una estructura fundacional sense anim de lucre, la
reinversié dels excedents i la consolidacio progressiva
del patrimoni propi. L entitat opera sota marcs
pressupostaris plurianuals i planificacio vinculada a
projectes i convenis publics, la qual cosa garanteix la
tragabilitat i el control de la despesa.

El financament extern es canalitza principalment

a través de subvencions, convenis i acords
institucionals. En aquest sentit, convé destacar com
a instrument especific 'Acord Marc amb Ulnstitut
Catala de Finances (ICF) per al finangcament de
Padquisicié d’habitatges destinats al lloguer social.
Addicionalment, l'entitat accedeix a programes
d’ajudes d’ambit estatal i europeu per a la promocio
i rehabilitacio d’habitatges, que complementen el
financament obtingut a través d’aquest instrument.
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De manera complementaria, la Fundacio Habitat3
explora models de finangament d'impacte i
col'laboracio amb inversors institucionals, aixi com
la seva participacié a la European Impact Housing
Network, com espai d’aprenentatge i d'impuls de
models de finangament per a 'habitatge social.

A més, l'entitat ha comencat a desenvolupar una
estratégia de diversificacio de recursos basada en
acords amb empreses i institucions, la concurréncia a
convocatories d’'ajudes privades i l'impuls progressiu
de donacions particulars i llegats, amb lobjectiu de
complementar el els ingressos d'origen public i ampliar
les seves fonts de finangament a mitja termini.

’entitat realitza analisis d’escenaris i avaluacio de
riscos financers durant la fase d’estructuracié de
projectes, incorporant mesures de mitigacio.

5.1.3. Model d'impacte social
Qualitat, seguretat i estabilitat residencial

Des d’'una perspectiva d'impacte social, la gestio del
parc residencial de la Fundacié Habitat3 no es limita
a les funcions administratives, sind que incorpora

la supervisio técnica de l'estat dels habitatges, la
coordinaciéo amb les comunitats de propietarisi el
seguiment preventiu d’incidéncies que puguin afectar
'habitabilitat. La incorporacio de rehabilitacié integral
i promocioé d’'obra nova a partir del 2023 reforca la
capacitat de l'entitat per garantir estandards técnics
adequats, eficiéncia energetica i adequacio funcional
dels immobles destinats a collectius vulnerables.

Pel que fa a l'estabilitat residencial, l'entitat opera
amb un enfocament clarament preventiu. No
participa en l'adjudicacio —que és responsabilitat dels
ajuntaments i de les entitats socials col'laboradores—,
pero un cop formalitzat el contracte proporciona un
acompanyament orientat a recolzar les persones

i families per a mantenir l'estabilitat a la seva llar.
Aquest model es concreta de manera diferenciada
segons el tipus de gestio. En els habitatges gestionats
directament per Habitat3 o en col-laboracio amb

les administracions publiques, 'entitat assumeix

tant la gestié patrimonial com ’'acompanyament
socioeducatiu, prioritzant 'estabilitat residencial

i alhora promovent, quan la situacio ho permet,
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processos d’autonomia que poden conduir a solucions
d’habitatge fora del model d’inclusio.

En canvi, en els habitatges gestionats en col-laboracié
amb entitats socials, el model adopta configuracions
diferenciades. En programes com Primer la Llar,
lacompanyament socioeducatiu es desenvolupa

de manera compartida: Habitat3 se centra en
lacompanyament vinculat a la tinenga de I'habitatge
—compliment de les obligacions contractuals, Us
adequat i manteniment de l'immoble i gestio de la
convivéncia veinal—, mentre que les entitats socials
assumeixen lacompanyament orientat als processos
d’inclusio social de les persones residents. En altres
casos, com Sant Eloi, Casa Bloc o el futur Les Maresmes,
la col:laboracié s’organitza a través de models de
governanca compartida que permeten a les entitats
oferir lacompanyament social, mentre que Habitat3
garanteix la gestio patrimonial i lencaix juridic i
operatiu del conjunt.

El contracte de lloguer es gestiona com un
instrument d’inclusié i no inicament com una
relacio juridica. La combinacié entre gestio técnica
i acompanyament socioeducatiu redueix el risc de
ruptura residencial i permet sostenir trajectories
d’estabilitat en contextos d’alta vulnerabilitat.

Assignaci6 i acompanyament social

Com s’ha esmentat anteriorment, el sistema
d’adjudicacio dels habitatges gestionats per la
Fundacio Habitat3 s'articula a través dels ajuntaments

i les entitats socials, la qual cosa garanteix l'alineacié
amb els criteris publics de vulnerabilitat i prioritat
social. Lentitat actua com a operador técnic i gestor
residencial, integrant-se en una xarxa institucional on la
seleccio respon als registres oficials i derivacions dels
serveis socials.

Un cop les persones residents s’han instal-lat,
’acompanyament social constitueix 'eix central del
model. Lentitat ofereix una intervencio individualitzada
centrada en autonomia, l'ocupabilitat, la convivéncia i
el reforc de les xarxes socials. Aquest acompanyament
no és accessori, sind estructural, i s'integra en la gestio
quotidiana del lloguer. La coordinacié amb entitats
socials especialitzades permet a l'organitzacio atendre
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perfils diversos (processos de pérdua d’habitatge i
persones en risc d’exclusio).

’habitatge actua com una plataforma d’estabilitzacio
des de la qual s'activen itineraris de millora social. La
intervencio s'orienta tant a prevenirimpagaments com
a millorar el benestar i la salut fisica i mental de les
persones, aixi com enfortir la comunitat, reduint factors
de risc estructural.

Convivéncia, participacio i
transparéncia cap als residents

La Fundacio Habitat3 intervé activament en la gestio
de la convivéncia, especialment en les promocions

on conviuen persones amb perfils diversos. La

mixtura social es considera un element estratégic

per a la inclusio, i l'entitat duu a terme mediacio
comunitaria, intervencié davant de conflictes i accions
d’acompanyament col-lectiu quan es detecten tensions
o dinamiques de deteriorament de la convivéncia.

La transparencia cap als residents sarticula mitjancant
comunicacio6 directa, seguiment individualitzat,
reunions de persones residents en els blocs gestionats
integrament i enquestes que l'entitat distribueix
anualment entre les entitats del tercer sector amb

les quals col'labora i les persones residents d’aquests
programes per coneixer quina és la seva percepcioé
respecte de limpacte de ['habitatge en la millora de la
seva autonomia, salut i benestar emocional i els seu
projecte vital. Aquests mecanismes permeten recollir la
percepciod residencial i ajustar la intervencio operativa.

La relacio amb les persones residents és propera i
relacional, amb canals oberts per a la consultai la
resolucio d’incidéncies. El1 2025, entitat va elaborar
la seva primera enquesta de satisfaccio, que es
distribuira a totes les persones residents el 2026 per
recollir informaciod sobre la seva percepcié de millora
des del moment d’accés a ['habitatge, les seves
necessitats i la seva valoracio sobre la intervencio que
realitza la Fundacio Habitat3.

Tanmateix, la participacio de les persones residents
es canalitza principalment a nivell operatiu i
comunitari. No existeixen estructures formals per a
la representacié permanent (panells de residents o
comités institucionalitzats), tot i que l'escolta activa
s'integra en la practica professional diaria.
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5.1.4. Model de governanga

Estructura de governancga, gestio de
riscos i compliment normatiu

Lestructura de govern de lentitat s'organitza al voltant
d’un Patronat amb funcions clarament diferenciades
de la direccio executiva. La separacio entre la funcié
estratégicai la funcio operativa esta definida, i el
lideratge salinea amb la missié de provisié d’habitatge
social i acompanyament.

En matéria de riscos, lentitat integra un analisi
economicofinancer en l'avaluacio de projectes
d’adquisicio, promocio o rehabilitacio, incloent-hi l'analisi
d’'escenaris i factors de mitigacio. Lavaluacié de riscos
es produeix principalment en el marc de la presa de
decisions estratégiques (creixement, inversions, nous
programes), tot i que no disposa d’'un mapa de riscos
corporatiu integral formalment sistematitzat.

El compliment normatiu es gestiona mitjancant la
supervisio juridica de contractes, convenis i promocions,
aixi com l'adaptacio a la normativa d’habitatge,
urbanisme i contractacio aplicable a la seva activitat.
Lentitat disposa d’un protocol intern per a la prevencié
i gestio dels riscos penals, supervisat per un comité
que es reuneix trimestralment per garantir-ne el
compliment. També ha aprovat un Codi de Conducta i
ha implantat un canal étic per a la notificacid i gestié de
possibles incompliments . En lambit de la igualtat i la
proteccié de les persones treballadores, també disposa
d’un Pla d’Igualtat i un Protocol per a la Prevencié6 i
Actuacio6 davant 'Assetjament Sexual i Moral.

Transpareéncia institucional i control intern

La Fundacio Habitat3 estructura la seva transparéncia
institucional mitjangant la publicacié de memories
anuals, informacié economica agregada, activitat
operativa i resultats socials, que sactualitzen
periodicament a la seva pagina web. Lentitat manté
una rendici¢ de comptes davant de les administracions
collaboradores i els finangadors publics, la qual cosa
implica un reporting periodic sobre la gestio del parc,
'execucio de programes i ’lis de recursos.

En materia de control intern, disposa d’auditories
externes anuals i de mecanismes de supervisio
econdomica que permeten el seguiment pressupostari,
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el control de desviacions i la validacio comptable. El
Patronat exerceix funcions de supervisio estratégica
i financera, rebent informacio periodica sobre el
rendiment, l'evolucio del parc d’habitatges i la
situacio economica.

Participacio i implicacié de les persones residents

La Fundacio Habitat3 incorpora la participacio de

les persones residents principalment a través de
mecanismes d’escolta activa i seguiment individualitzat
en el marc de lacompanyament social. Lentitat compta
amb espais de mediacio comunitaria i de processos
d’'intervencio personalitzats que li permeten recollir
lexperiencia residencial de les persones allotjades.

LLa gestio de la convivenciai el treball comunitari
constitueixen espais on es canalitza la veu de les
persones residents, especialment en contextos de
conflictivitat o millora de les dinamiques col-lectives.

Tanmateix, la participacié no s’articula a través
d’6rgans formals de representacio (comités de
residents, panells permanents o estructures consultives
estables), ni mecanismes estructurats que impliquin
sistematicament les persones residents en les

decisions estrategiques o en la definicio de politiques
organitzatives. La influéncia s'exerceix principalment

a nivell operatiu i relacional, no a nivell institucional.
Aquest fet s’explica en part pel propi model de gestio de
lentitat, basat majoritariament en habitatge dispers en
lloc de grans edificis o complexos residencials, la qual
cosa dificulta lestabliment d’estructures formals per a la
participacio collectiva.

No obstant aixo, de manera puntual, s’han promogut
espais de participacié ad hoc, com ara grups focals
amb persones llogateres per recollir aportacions sobre
processos especifics, per exemple, durant lelaboracio
dels dos ultims plans estratégics. De la mateixa manera,
en projectes ubicats en un mateix edifici, com ara Sant
Eloi o Casa Bloc, s’han impulsat activitats i iniciatives

de participacio amb les persones residents. En el
projecte de rehabilitacio de l'edifici Mont-Ral, el procés
s'esta desenvolupant amb la participacio directa de les
persones residents o a través dels seus representants.
Pel que fa als nous projectes d’habitatge, lentitat

esta explorant diferents formules per incorporar la
participacio de les persones residents en la governanga
dels edificis.
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Relacions institucionals i orientacio comunitaria

Lentitat opera en estreta col'laboracio amb
ajuntaments i departaments de la Generalitat de
les arees d’habitatge i serveis socials, actuant com
ainstrument técnic per a l'execucié de politiques
publiques. Els convenis formalitzats amb les
administracions publiques constitueixen la base
de la seva activitat i el seu model depen d’aquesta
integracio institucional.

La orientacié cap a les persones i la comunitat s'integra
en la missio fundacional i en la practica operativa:
’habitatge es concep com una eina d’inclusié i

la gestio s'articula de manera coordinada amb les
entitats socials del territori. La intervencio comunitaria,
especialment en promocions amb diversitat de perfils,
reforga aquesta dimensio relacional.

Sistemes de millora continua i digitalitzacio

La Fundacio Habitat3 disposa de diversos

canals d’atencié a incidéncies i seguiment de les
reclamacions, integrats en la gestio operativa. La
millora continua es produeix principalment mitjangant
la revisio interna de processos, 'analisi de satisfaccio i
l'ajust de la intervencio social i técnica.

En lambit de la digitalitzacio, l'entitat treballa amb
un software de gesti¢ d’habitatges que constitueix

la base de la seva operativa, i compta amb altres
eines de gesti6 interna per a la gestio financera i de
recursos humans. No obstant aixd, no disposa de
plataformes digitals d’autoservei avangades per als
residents comparables als portals digitals estesos en
el model de HA.

A més, la Fundacio Habitat3 ha desenvolupat un
sistema intern d’indicadors clau (KPls) estructurats
per arees —finances, evolucio del parc d’habitatges,
seguiment social, compres i gestio operativa—, que es
reporten trimestralment al Patronat. Aquest sistema
permet realitzar un seguiment periodic del rendiment

i afavorir la presa de decisions estratégiques basades
en dades. Lentitat esta treballant actualment en la
revisio i millora metodologica d’aquests indicadors amb
l'objectiu de millorar la qualitat del reporting i consolidar
un model de gestid¢ cada vegada més orientat a
levidéncia.

5.2. LUMVRA - Provivienda

LUMVRA és la primera HA d’ambit estatal a Espanya,
inspirada en els models europeus de gestio d’habitatge
social. Va ser creada el 2023 per Provivienda®

amb l'objectiu d’ampliar el parc d’habitatge social

i assequible i reforcar el dret a un habitatge digne
mitjancant una gestid social, etica i collaborativa.

La proposta de Provivienda a través de LUMVRA
reuneix a persones propietaries, administracions
publiques i entitats socials per facilitar laccés

a habitatge assequible, amb 'lenfocament en
habitatge com a palanca de canvi social i benestar
residencial. Es tracta d’'un model pioner que no només
busca gestionar habitatge, sino facilitar-hi l'accés i fer-
ho amb ética, transparéncia i treball en xarxa, desafiant
les dinamiques especulatives i enfortint la cooperacio
amb les administracions i organitzacions socials.

El seu caracter estatal, la seva xarxa de professionals

i la seva estratégia de col'laboracié publicoprivada i
social, aixi com el seu compromis amb la insercio social
i lacompanyament a les persones llogateres, situen
Provivienda com un operador de referéncia i la seva
marca LUMVRA com un actor emergent en 'habitatge
social a Espanya.

5.2.1. Introduccid a l'entitat
Missio, visié i model d’intervencio

La proposta de LUMVRA parteix d’'una visié holistica
de ’habitatge com a infraestructura social basica,
entesa Nno només com un recurs residencial, sind com
un factor que habilita la inclusio, l'estabilitat vital i
l'exercici efectiu dels drets. Des d'aquesta perspectiva,
'habitatge es concep com una palanca estructural
per a la millora del benestar, 'autonomia personal i la
cohesio social, sempre que es gestioni amb principis
etics, socials i no especulatius.

21 Provivienda és una associacié sense anim de lucre fundada

el 1989 a Espanya amb la missio de garantir el dret a un habitatge
adequat en condicions d’igualtat, especialment per a les persones i
collectius en situacio de vulnerabilitat social. Lentitat forma part de
diverses xarxes europees d’habitatge social, com ara Housing Europe,
fet que reforca el seu compromis amb models de provisié assequi-
bles i sostenibles compartits en diferents paisos europeus.
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La missié de LUMVRA és ampliar i consolidar el parc
d’habitatge social i assequible a Espanya mitjangant
un model de gestio professional de lloguer que
combina sostenibilitat econdmica, impacte social

i corresponsabilitat institucional. La seva visio esta
orientada a transformar de manera estructural les
condicions d’accés a 'habitatge, anant més enlla de
les respostes a curt termini o basades en l'assisténcia
social, i promovent solucions estables que

permetin a les persones desenvolupar plans de vida
independents en entorns residencials segurs i dignes.

El model d’intervencio de LUMVRA s’articula a partir
d’una légica causal clara entre la mobilitzacié
d’habitatges, la gesti6 social del llogueri la
generacio de resultats socials sostinguts. La
captacio i l'activacio d’habitatge —tant public com
privat—, combinada amb una gestio integral del
lloguer amb un enfocament social i la coordinacio
amb les administracions i entitats del tercer sector,
afavoreix l'estabilitat residencial de les llars. AQuesta
estabilitat, alhora, actua com a condicio habilitant
per a processos mes amplis d’inclusio social, la
reduccio¢ de la vulnerabilitat i la millora del benestar.
En aquest sentit, ’habitatge no és un fi en si mateix,
sino la pedra angular sobre la qual es construeixen
trajectories més amplies de millora social.

LUMVRA dirigeix la seva actuacio en persones i llars
en situacio de vulnerabilitat residencial —families

amb ingressos baixos, dones en situacions de
vulnerabilitat, persones migrants o refugiades, joves
en proces d'emancipacié i persones procedents de
situacions de sensellarisme o pérdua d’habitatge—,
prioritzant solucions residencials estables, assequibles
i adaptades a les necessitats i circumstancies
especifiques de cada col-lectiu.

Dimensiod, cobertura i estructura organitzativa

LUMVRA es recolza estructuralment en la trajectoria,
les capacitats técniques i la preséncia territorial

de Provivienda, organitzacié amb més de 35 anys
d’experiéncia en 'ambit de ['habitatge social.

Tot i que LUMVRA no compta actualment amb
personalitat juridica propia, opera com una marca i
un model especialitzat dintre de Provivienda, centrat
especificament en la gestio social del lloguer sota
estandards comparables als de les HAs europees.
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Provivienda compta una xarxa estatal de més de

500 professionals, la qual cosa li permet operar a
diverses CA i adaptar la seva intervencio a una varietat
de contextos territorials. Al llarg de la seva historia,
lentitat ha gestionat més de 72.000 habitatges i ha
allotjat a més de 172.000 persones, el que evidéncia
una capacitat operativa consolidada en 'ambit de
'habitatge social.

Actualment, lorganitzacié gestiona un parc de més
de 3.000 habitatges de lloguer, dels quals 115

son de la seva propietat i estan destinats a lloguer
assequible per a collectius vulnerables. Aquesta
aposta per la generacio progressiva del seu propi
parc d’habitatges reflecteix el desig d’avancar cap a
un model alternatiu, etic, social i sense anim de lucre,
orientat a garantir 'accessibilitat i el dret a 'habitatge
a mitja i llarg termini.

Aquesta escala operativa és clau per al model
LUMVRA, ja que la capacitat de generar impacte
social significatiu es vincula directament al volum
d’habitatges mobilitzats, a l'estabilitat dels contractes
i a la professionalitzacio de la gestio. La dimensié
estatal permet també replicar els coneixements
adquirits, homogeneitzar els criteris d’actuacio i
generar economies d’escala en la gestio residencial.

Finalment, cal destacar que Provivienda compta

amb la certificacié UNE-EN ISO 9001:2015, una
norma internacional que avala la qualitat dels seus
sistemes de gestio. Labast de la certificacio saplica

a la prestacio de serveis de mediacio residencial,
garantint que els processos compleixen els requisits
legals i estatutaris en atencié a les persones
vulnerables. A més, el sistema de gestié de qualitat
assegura un control rigords de la gestio de lloguers,
oferint garanties als propietaris —com ara la seguretat
en el cobrament— i un acompanyament integral les
persones inquilines. Addicionalment, el 2026 l'entitat ha
avancat cap a la certificacio del Esquema Nacional de
Seguridad (ENS), enfortint el seu marc de compliment
i consolidant el seu perfil com a organitzacié del tercer
sector altament professionalitzada.
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Estratégia de provisié d’habitatge
i col'laboracio institucional

El model de provisié de LUMVRA es basa en la
mobilitzacioé del parc residencial existent i lexpansio

del parc social a través de multiples vies —incloent-

hi l'adquisicio, la rehabilitacio i la participacio

en promocions d'obra nova d’habitatge social i
assequible—, evitant aixi dependre exclusivament de la
promocio publica com a mecanisme Unic de creixement.

Lentitat articula acords de cessio, adquisicio,
rehabilitacié i gestio amb administracions publiques,
propietaris particulars, inversors d’impacte i entitats
socials, integrant recursos de diferents fonts sota una
logica comu de lloguer assequible i estable.

Aquesta estratégia respon a la necessitat d’abordar
algunes de les principals barreres estructurals del
sistema d’habitatge, com ara la infrautilitzacio del parc
d’habitatges existent o la desconnexio entre l'oferta
privada i les necessitats socials. En oferir garanties als
propietaris —cobrament assegurat, manteniment de
'immoble, cobertura de riscos— i, alhora, condicions
justes i estables a les persones inquilines, LUMVRA
redueix els incentius per a 'exclusié del mercat social

i amplia de manera efectiva la base d’habitatges
disponibles per a lloguer assequible.

Un exemple significatiu és l'acord signat el 2024 amb el
Govern de Canaries per a l'adquisicié de 76 habitatges
en el marc del Plan Estatal de Acceso a la Vivienda
2022-2025, amb lobjectiu de reforgar el parc d’habitatge
public i social en una regié que pateix una alta pressio
residencial. Aquesta operacio demostra el valor de

la collaboracio entre diferents nivells institucionals i
entitats del tercer sector, que permés proporcionar a
les persones habitatges amb una superficie mitjana de
68 m? a un preu mensual de 340 euros. Iniciatives com
aquesta illustren la capacitat de LUMVRA d’'actuar com
a instrument técnic al servei de les politiques publiques
d’habitatge, alineant la seva intervencio amb les
estrategies institucionals d'abast territorial.

Enfocament étic, social i orientacié a 'impacte

El model de LUMVRA incorpora una dimensio ética
transversal, basada en el rebuig de l’especulacio
immobiliaria i la primacia del dret a ’habitatge
sobre la maximitzacio del benefici economic. Aquest
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posicionament es tradueix en criteris d'assequibilitat,
estabilitat contractual i tracte equitatiu a les persones
inquilines, aixi com en una gestio responsable i
socialment orientada dels actius residencials.

Els efectes que persegueix el model van més enlla

de la simple provisié d’habitatge i inclouen resultats
intermedis com la reduccio de la inseguretat
residencial, la millora de la convivencia, el reforg de

les xarxes comunitaries i laccés més efectiu a altres
drets i serveis. Aquests resultats sén elements clau per
avancar cap a impactes a llarg termini en la inclusié
social i la cohesio territorial.

Ambit d’actuacié i projectes

Des de la seva creacio el 2023, LUMVRA ha
expandit les seves activitats a diverses regions
d’Espanya, recolzant-se en la presencia territorial
de Provivienda i en les seves aliances amb entitats
socials especialitzades. Collabora amb organitzacions
que treballen amb col-lectius especifics —persones
refugiades, victimes de violencia de génere, joves
extutelats i llars en risc d’exclusio— proporcionant
habitatges adaptats a les seves necessitats i
coordinant la intervencio residencial amb altres
serveis socials.

Aquest enfocament reforga la coheréncia interna del
model en situar 'habitatge dintre d’'un ecosistema
d’intervencié més ampli, relacional i interinstitucional,
en que la coordinacié entre actors publics, socials

i privats és una condicio necessaria per generar
resultats sostenibles al llarg del temps.

5.2.2. Model economicofinancer
Eficiéncia operativa i control economic

LUMVRA opera dins del marc organitzatiu i técnic de
Provivienda, que, com s’ha esmentat anteriorment,
compta amb una xarxa nacional de més de 500
professionals i sistemes de gestid estandarditzats. La
gestio del lloguer inclou seguiment administratiu, control
de contractes, gestié d’incidéncies i coordinacio amb
programes socials, la qual cosa permet una supervisio
sistematica del rendiment operatiu.

La prevencié d'impagaments s’integra dintre d’un
model d’intervencié social que combina seguiment
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financer amb suport a les persones inquilines
en situacio de vulnerabilitat. Lentitat disposa de
procediments d'actuacio davant d'incidencies i
coordina la seva resolucié prioritzant 'estabilitat
residencial.

Provivienda opera amb procediments estandarditzats
i sistemes de gestio formals que garanteixen la
tracabilitat dels processos, la homogeneitat territorial
i laimplementacio de mesures de millora continua en
la operativa.

Ingressos operatius i sostenibilitat del model

El model d’ingressos de LUMVRA es basa en la gestio
professional del lloguer social i assequible, amb
Provivienda coordinant acords amb administracions
publiques, propietaris privats, prestadors particulars,
inversors institucionals i fons d'impacte, aixi com
subvencions i/o licitacions. La mobilitzacio d’habitatge
existent permet generar ingressos recurrents per la
gestio i larrendament, sota una logica de sostenibilitat
economica i no especulacio.

La diversificacio territorial i 'escala estatal redueixen
els riscos de concentracio geografica. La captacio
d’habitatges mitjancant convenis institucionals —com
lacord amb el Govern de Canaries per a l'adquisicio

de 76 habitatges— demostra capacitat de generar
ingressos vinculats a Uexpansio del parc d’habitatges.

Creixement i consolidacié del parc d’habitatges

LUMVRA segueix una estratégia activa de mobilitzacio
d’habitatge public i privat mitjangant cessions i
adquisicions. De la mateixa manera, Provivienda
mobilitza habitatges publics mitjangant licitacions o
acords institucionals. Lorganitzacié forja aliances amb
administracions publiques, entitats socials i propietaris
particulars per ampliar el parc d’habitatges.

A meés, Provivienda ha signat recentment un acord
amb el Fondo de Impacto Social (FIS), un instrument
public adscrit al Ministerio de Inclusién, Seguridad
Social y Migraciones, amb un pressupost de 400
milions d’euros, que permetra canalitzar finangament
especific cap a l'adquisicio d’habitatges destinats

a lloguer assequible amb acompanyament social.
Concretament, el préstec concedit a Provivienda
ascendeix a 5,65 milions d’euros, que s'utilitzaran per
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adquirir 53 habitatges. Aquest acord introdueix una
via addicional de capital orientat a impacte, enfortint
la capacitat d’expansi6 del parc d’habitatges i
diversificant les fonts de finangament més enlla dels
acords publics tradicionals i els prestadors particulars.

La integracié en l'estructura de Provivienda proporciona
capacitat organitzativa i técnica per assumir un
creixement a escala nacional. Lexpansié territorial i
’lhomogeneitzacioé dels criteris operatius permeten la
replicabilitat del model.

Solidesa i planificacio financera

La solidesa financera de LUMVRA es fonamenta

en lestructura consolidada de Provivienda, una
organitzacio amb més de 35 anys de trajectoria.
Lexisténcia d’un sistema de gestio formalitzat i auditat
comporta una planificacio operativa formalitzada,

un control documental i un seguiment periodic dels
processos.

El financament de Provivienda s'organitza mitjancant
convenis publics, acords institucionals i la gestié de
lloguers. Pel que fa al finangament bancari, Provivienda
treballa amb Fiare Banca Etica. Lescala estatal de
Provivienda afavoreix l'estabilitat operativaila
capacitat d’absorbir riscos territorials diversificats.

5.2.3. Model d’'impacte social
Qualitat, seguretat i estabilitat residencial

LUMVRA opera sota uns estandards procedimentals
definits per Provivienda, que inclouen protocols

per a la gestio de lloguers, seguiment d’incidéncies

i manteniment. Lentitat ofereix garanties als
propietaris —manteniment, cobertura de riscos

i gestio professional—, la qual cosa implica una
supervisio técnica continua de l'estat dels immobles.

Lestabilitat contractual és un pilar central del model.
[’habitatge es concep com a base de la inclusio,

de manera que la gestio dels contractes prioritza la
continuitat i la prevencio de la ruptura residencial.
Existeixen sistemes de seguiment d’impagaments i
activacio d’intervencio primerenca coordinada amb
l'area social.

Lexistencia de protocols formals per a la gestio
d’'incidencies i el seguiment permet estructurar la
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millora continua en la gestid dels processos relacionats
amb l'atencio als residents i la gestio dels lloguers.

Assignaci6 i acompanyament social

LUMVRA articula 'assignacio d’habitatges en
coordinacié amb les administracions publiques i els
programes socials, prioritzant els perfils vulnerables tal
com els defineix la politica publica. El model mobilitza
habitatges basant-se en criteris d’accés orientats a la
necessitat.

Lacompanyament social forma part de lecosistema

de Provivienda, amb equips especialitzats que

realitzen seguiment individual, assistencia en la gestio
economica, mediacio i coordinacio amb els serveis
socials. Chabitatge s'entén com un element estructural
per reduir la vulnerabilitat, no com una prestacio aillada.

Lactuacio de ’entitat combina U'estabilitat
contractual, la intervencioé social i la coordinacié
institucional. Aquest enfocament redueix el risc
d’exclusié residencial recurrent i afavoreix processos
d’autonomia progressiva.

Convivéncia, participacio i transparéncia
envers les persones residents

LUMVRA, a través de Provivienda, disposa d’'un sistema
formal de queixes i suggeriments d’accés public,

aixi com enquestes anuals de satisfaccio en els
programes d’habitatge social. Aquests instruments
permeten recollir de manera sistematica l'experiéncia
de les persones residents i introduir millores en els
processos.

El sistema intern de gestio incorpora procediments
documentats per a la gesti¢ d’incidéncies, el
tractament de reclamacions i la revisio periodica de
processos. Aixo introdueix una dimensio estructurada
de millora continua basada en levidencia.

Pel que fa a la convivéncia, Uentitat intervé
mitjan¢ant la mediacio i 'acompanyament

quan sorgeixen conflictes, integrant la dimensio
comunitaria en el seguiment social. La participacié
sarticula principalment a través d’enquestes i
mecanismes de feedback, tot i que l'entitat no compta
actualment amb organs permanents de representacio

de les persones residents.

5.2.4. Model de governanga

Estructura de govern, gestio de
riscos i compliment normatiu

Lestructura de govern de Provivienda distingeix
clarament els organs de direccio¢ estratégica de l'equip
executiu. Lentitat opera com una associacié sense
anim de lucre i estructura la seva governanga a traveés
de lAssemblea General com a maxim organ de decisio
i una Junta Directiva responsable de la definicio
estrategica i la supervisio institucional. La gestio
operativa recau en 'equip executiu, liderat per la
Codireccio General, que desenvolupa l'activitat diaria
d’acord amb les directrius estratégiques aprovades
pels organs de govern. Aquesta diferenciacio funcional
reforca la separacio entre la supervisio i lexecucio.

Pel que fa a la gestio de riscos, l'entitat incorpora
lavaluacié economica i l'analisi d’'escenaris en el
disseny de programes i lestructuracié d'acords de
mobilitzacié d’habitatge. També aplica controls
sobre el risc operatiu associat a la gestio de lloguers
i lacompanyament social, amb revisions periddiques
dels riscos vinculats als processos critics.

El compliment normatiu s'integra en els procediments
interns i en la relacié contractual amb les
administracions publiques, garantint el compliment
de la normativa d’habitatge, de proteccié de dades

i de régim associatiu. A més, 'entitat ha avancat
recentment per obtenir la certificacié del Esquema
Nacional de Seguridad (ENS), incorporant estandards
reforgats per a la proteccio de la informacid, el control
d’accessos i la gestio de riscos digitals. Aquest element
resulta especialment rellevant per a una organitzacio
que gestiona dades sensibles relatives a situacions de
vulnerabilitat residencial.

En conjunt, la combinacio d’'una estructura associativa
formal (Assemblea General i Junta Directiva), un
sistema de gestio auditat per un organisme extern i
marcs de seguretat tecnoldgica configura un model de
governanca professionalitzat, alineat amb estandards
avancats de control intern en el tercer sector.

Transparéncia institucional i control intern

Provivienda publica informacio corporativa, memories
d’activitat i dades agregades sobre programes i resultats.
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A més de les auditories financeres externes, Provivienda
té un sistema de gestio auditat externament que
implica la revisio periddica dels processos, el control
documental i la verificacio independent del compliment
dels procediments en arees critiques com l'atencié a
usuaris i la gestio de lloguers. Aquest marc enforteix la
tragabilitat interna i la rendicid de comptes institucional.

Participacio i implicacio de les persones residents

LUMVRA incorpora mecanismes formals per recollir la
veu de les persones residents mitjangant enquestes de
satisfaccioé anuals en programes d’habitatge social i
un sistema public de queixes i suggeriments accessible
a través de la pagina web corporativa. Aquestes eines
permeten monitoritzar les percepcions, els temps de
resposta i la qualitat del servei.

La participacio de les persones s’integra principalment
a través d’aquests canals estructurats de feedback

i mitjancant intervencié social individualitzada.

No obstant aixd, l'entitat no compta amb 6rgans
permanents de representacio de les persones
residents en la seva governanca institucional.

Relacions institucionals i enfocament comunitari

LUMVRA opera mitjangant acords formals amb les
administracions publiques i les entitats del tercer
sector, aixi com la coordinacié amb els serveis socials,
actuant com a instrument operatiu per a la provisio
d’habitatge assequible. La col:laboracié institucional
és estructural al model.

Lorientacio a les persones es reflecteix en la integracio
de lacompanyament social dintre del model de gestio
de lloguer, prioritzant l'estabilitat i la prevencio de la
vulnerabilitat. La intervencio comunitaria sactiva quan
existeixen dinamiques de conflicte o una necessitat de
cohesio. A més, Provivienda duu a terme programes
especifics d’intervencio comunitaria i accions
preventives.

Sistemes de millora continua i digitalitzacio

El sistema de gestio formalitzat estructura la millora
continua mitjancant revisions de processos, auditories
periodiques i analisi d'incidéncies. El sistema

de queixes i suggeriments permet el seguiment
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documentat de les reclamacions i la implementacio
d’accions correctives.

Pel que fa a la digitalitzacio, entitat disposa de
sistemes interns per a la gesti6 d’expedients,
contractes i seguiment social. Laccessibilitat de la
informacio corporativa i la disponibilitat de canals
digitals publics reforcen la transparencia i la tragabilitat.

A més, Provivienda esta desenvolupant actualment
un portal de U'inquili, que sera accessible tant per

a les persones residents com per a les persones
propietaries dels immobles arrendats per U'entitat.
Aquest portal contindra informacio basica sobre cada
habitatge i la documentacio¢ associada, i servira com
a canal de contacte directe amb el personal tecnic de
lentitat que realitza lacompanyament de 'habitatge.

5.3. Comparacio amb el
model de les HAs

Com s’ha esmentat anteriorment, les HAs europees
s’han consolidat historicament com a actors hibrids
situats entre el sector public, el tercer sector i el mercat,
exercint un paper estructural en la provisid, gestio i
ampliacio del parc d’habitatge social i assequible.

La seva fortalesa institucional rau en la combinacio
d’una missio social explicita, una capacitat operativa
professionalitzada, una governanca autonomaii
marcs de rendicié de comptes solids, normalment en
estreta interaccié amb les administracions publiques

i sota sistemes reguladors especifics. Aquest model
hibrid ha permes el desenvolupament, en diversos
paisos europeus, d'organitzacions de gran escala,
financerament sofisticades i centrades en resultats
socials a llarg termini.

En aquest context, l'analisi de la Fundacio Habitat3 i
LUMVRA permet explorar fins a quin punt estan sorgint
a Espanya entitats funcionalment comparables a les
HAs europees, tot i operar en un entorn institucional,
regulador i financer sensiblement diferent i menys
estructurat.

Des de la perspectiva del model economicofinancer,
ambdues organitzacions mostren caracteristiques
tipiques de les HAs: gestio professionalitzada del
lloguer, reinversio dels excedents, estratégia activa pel
creixement el parc d’habitatges i coordinacio estable
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amb politiques publiques. La Fundacié Habitat3

ha evolucionat d’'un model basat principalment en
transferéncies a una estratégia combinada que
incorpora adquisicié directa, rehabilitacio integral

i promocio d'obra nova, reforcant progressivament
la seva autonomia patrimonial. LUMVRA, per la

seva banda, es recolza en l'abast i U'estructura de
Provivienda per mobilitzar habitatge public i privat a
escala nacional, integrant la sostenibilitat econdmica
i la missid social sota procediments estandarditzats i
certificacié de qualitat.

En el cas britanic, les HAs operen amb una
diversificacié d’'ingressos significativament major,
participant en programes de desenvolupament que
combinen diferents formes de tinengca —lloguer social,
lloguer assequible, shared ownership i fins i tot venda
parcial d’habitatge—, la qual cosa permet mecanismes
de finangament creuat entre projectes. En aquestes
promocions, la inversio se sol finangar mitjancant una
combinacio d’'ingressos comercials, deute bancari

i subvencions publiques per a la promocio. Les HAs

de major dimensio accedeixen també a finangament
mitjangant emissions de deute als mercats de capitals.
En canvi, les entitats espanyoles no operen sota un
regim especific que faciliti aquest tipus d’instruments,
ni compten amb regulador sectorial que proporcioni
una supervisio financera especialitzada.

En consequiéncia, una diferéncia rellevant respecte
del model anglés rau en l'accés a instruments de
financament més diversificats i estructurats, mentre
que les entitats espanyoles analitzades operen en

un entorn financer més limitat i el seu creixement
depen en major mesura de subvencions, convenis i
acords institucionals. Aixo limita la seva capacitat de
palanquejament, perd alhora redueix la seva exposicio
ariscos financers complexos.

Pel que fa al model d’impacte social, la convergéncia
és significativa. Ambdues organitzacions situen
lestabilitat residencial al centre de la seva tasca i
consideren 'habitatge una infraestructura habilitant
per als processos d’inclusié social, lautonomia personal
i la cohesio comunitaria. La gestio del contracte de
lloguer com a instrument d’inclusié, la intervencio
preventiva davant d'impagaments, la coordinacio

amb els serveis socials i l'orientacio cap als col'lectius
vulnerables reflecteixen una logica plenament alineada
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amb la tradicio europea de 'habitatge social concebut
com a instrument d’interés public. Les diferéncies

no es troben en la intencionalitat ni en la logica de la
intervencio, sind en l'escala i el grau de formalitzacio de
determinats mecanismes de participacio estructurada
de les persones residents.

Pel que fa al model de governanga, ambdues
organitzacions tenen estructures professionalitzades,
una separacioé clara entre les funcions estratégiques

i executives, auditories externes i mecanismes de
control intern. No obstant aixo, a diferéncia de moltes
HAs britaniques —que compten amb equips propis
especialitzats la promocio i el desenvolupament
immobiliari—, les entitats espanyoles analitzades han
centrat historicament la seva activitat en la gestio
d’habitatge social, per la qual cosa la incorporacié de
les capacitats tecniques en promocid i construccio
s'esta produint de manera més recent i progressiva.

La incorporacio de sistemes d’indicadors, reporting
periodic a l'organ de govern i, en el cas de Provivienda,
la certificacio ISO 9001, demostra una consolidacio
gradual de les practiques organitzatives comparables
als estandards europeus. Tanmateix, 'entorn regulador
espanyol encara no imposa un marc sectorial especific
per a la supervisio independent, ni preveu mecanismes
sistematics d’escrutini extern equivalents als
d’Anglaterra. Aquesta diferencia no implica una manca
de control, sind un grau més baix d’institucionalitzacio
sectorial.

En termes generals, l'analisi suggereix que la Fundacio
Habitat3 i la LUMVRA es poden interpretar com a
formes pioneres de HAs en el context espanyol:
organitzacions sense anim de lucre que combinen
missio social, gestio professionalitzada, coordinacio
publicosocial i sofisticacio financera i organitzativa
creixent. El seu desenvolupament demostra que

la consolidacio de models hibrids de provisié
d’habitatge social no depén exclusivament de
Pexisténcia prévia d’una categoria juridica especifica,
sino de la coheréncia estratégica, la capacitat
operativa i la integracio institucional.

Ambdues entitats demostren que, fins i tot en
abséncia d’'un marc normatiu especific per a les HAs
a Espanya, és possible desenvolupar models solids,
professionalitzats i orientats a la missio, alineats
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amb els estandards europeus d’habitatge digne,
sostenibilitat i responsabilitat institucional. Des
d’aquesta perspectiva, la Fundacio Habitat3 i LUMVRA
no només constitueixen casos d’estudi rellevants, sind
també referents estratégics per a levolucio futura del
sistema de provisio d’habitatge social a Espanya i pilars
potencials sobre els quals construir el reconeixement
formal del sector a mitja termini.

Taula 7. Principals factors diferencials entre les entitats analitzades i les HAs angleses

FUNDACIO LUMVRA HAS

HABITAT3 (PROVIVIENDA) (REGNE UNIT)

ECONOMICOFINANCER

Alta eficiencia estructural
basada en economies

Eficiéncia operativa Eficiencia basada en gestio intensiva i proximitat, amb escala , : .

. . o . . . , d’escala, centralitzacio

i control financer limitada i menor aprofitament de les economies d’'escala. L
operativa i sistemes avancats
de control de costos.
Ingressos diversificats (lloguer

. L . S social i assequible, venda,

Ingressos d’explotacio Alta dependeéncia de finangament public i lloguer ) 9

. e . e o serveis), que permeten

i sostenibilitat del model social, amb diversificacio d'ingressos limitada.

generar excedents recurrents
i mantenir el creixement.

Creixement sostingut

Evolucio cap a un model . y . .
Creixement basat en captacio mitjangant promocio,

Creixement i consolidacio . )
mixt, que incorpora

del parc d’habitatges o e d’habitatge i aliances. adquisicio i gestio, amb un alta
promocio i rehabilitacio. o .
consolidacié del parc propi.
Planificacio a llarg
Solvéncia i planificacio Planificacio prudent i a curt i mitja termini, condicionada termini, amb accés a
financera per finangament public i accés limitat a capital. finangament estructurat i
als mercats de capitals.
IMPACTE SOCIAL
Garantia d'estandards
. . , L o - homogenis a gran escala,
Qualitat, seguretat Alta capacitat d'adaptacio i garantia d’estabilitat N 9 :
. o . . , o amb menor capacitat
i estabilitat residencial en contextos d’alta vulnerabilitat. . y
de personalitzacio en
casos complexos.
Acompanyament més
Assignacio i Acompanyament altament Model integral amb major limitat i focalitzat, amb
acompanyament social intensiu i personalitzat. vocacio de sistematitzacio. major émfasi en criteris

d’assignacio estandarditzats.

Sistemes formals de
Gesti¢ basada en la proximitat, amb alt grau participacio (consultes,
d’interaccio directa i enfocament comunitari. panels), menys basats

en interacci¢ directa.

Convivéncia, participacio
i transparéncia envers
les persones residents
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FUNDACIO LUMVRA HAS

HABITAT3 (PROVIVIENDA) (REGNE UNIT)

GOVERNANCA

Governanga altament
Estructura de governanca, professionalitzada, amb
gestio deriscos i

compliment normatiu

Governanca propia del tercer sector, amb menor grau de . o
. . ., . . . ) sistemes solids per a la
formalitzacio en la gestio de riscos i el compliment normatiu. y . S
gestio de riscos, lauditoria i

el compliment normatiu.

Sistemes estandarditzats
Transparéncia institucional Alta transparéncia vinculada als finangadors de reporting, auditoria
i control intern publics, amb menor estandarditzacié formal. externa i supervisio
reguladora continuada.

Participaci¢ institucionalitzada
(tenant engagement
frameworks), menys

centrada en les relacions.

Desenvolupament de
mecanismes de participacio
meés estructurats.

Participacio i implicacio Major emfasi en la relacio
de les persones residents directa i la proximitat.

Relacio estructural amb les

e e . Coordinacio de multiples Coordinacio de multiples » . .
Relacions institucionals i , , administracions i el regulador,
. .. e actors, més centrada en actors, més centrada en L
orientacié comunitaria L, . o e . amb menor dependencia
gestio de casos i proximitat. replicabilitat i escalabilitat L
de dinamiques locals.
Sistemes de gestio avangats,
Sistemes de millora Sistemes de gestio i digitalitzacio en desenvolupament, digitalitzacioé de processos
continua i digitalitzacio amb menor grau d'estandarditzacio i Us de dades. i Us intensiu de dades per

ala presa de decisions.

Font: Elaboracio propia.
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Cap a un nou model
d’entitat de provisio
i gestio d’habitatge
social a Espanya

Introduccio a un nou model
d’entitat de provisio i gestio
d’habitatge social

6.1.

Lanalisi realitzada al llarg d’aquest estudi evidencia
que el sistema d’habitatge social espanyol presenta
un deficit estructural d’habitatge assequible, una
alta fragmentacid institucional i una capacitat
limitada de produccio sostinguda al llarg del temps.
Addicionalment, la comparacio amb els models
europeus mostra que els paisos amb major proporcioé
d’habitatge compten amb operadors estables,
professionalitzats i financerament sofisticats —
semblants als de les HAs angleses— que actuen com
actors hibrids entre el sector public, el tercer sectori el
mercat.

Els casos d’estudis de la Fundacio Habitat3 i LUMVRA
permeten constatar que a Espanya estan emergint
entitats que, fins i tot en absencia d’'un marc juridic
especific, incorporen ja moltes de les caracteristiques
propies de les HAs: missio social explicita, gestio
professionalitzada del lloguer, articulacio estable

amb les administracions publiques, diversificacio
progressiva de fonts de finangcament i reinversio
d’excedents i orientacié a llarg termini.

Partint d'aquests aprenentatges i dels factors clau
identificats al capitol 4, es proposa un model d’entitat
de provisié i gestio d’habitatge social per al context
espanyol que contribueixi a:

= Ampliar estructuralment el parc
d’habitatge assequible
m  Garantir lestabilitat residencial a llarg termini
m  |ntegrar la sostenibilitat economica i la missié social

= Operar amb estandards avancgats de
governanga i rendicié de comptes
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Aquest model no pretén substituir les EPGHS,

sind complementar-les mitjangant la consolidacio
d’un operador social especialitzat, amb autonomia
operativa, escala suficient i accés a instruments
financers estables, alineat amb la figura de «proveidor
social d’habitatge» prevista en el Projecte de Pla
Estatal 2026-2030.

6.2. Model economicofinancer

El model economicofinancer proposat es basa en

els aprenentatges identificats en els casos d’estudi
analitzats. Tots dos casos mostren que, fins i tot en
abséncia d’un marc regulador especific com el britanic,
és possible articular organitzacions sostenibles que
combinen missié social amb rigor econdmic. El repte
no és replicar el model anglés, sind adaptar-ne els
principis estructurals al context institucional i financer
espanyol.

En primer lloc, el model ha de basar-se en ingressos
recurrents derivats de ’habitatge social i assequible.
Lestabilitat dels fluxos financers constitueix la base

de qualsevol estrategia de creixement responsable.
Addicionalment, com s'observa en els casos d’estudi,
la professionalitzacio de la gestié del lloguer —
control contractual, seguiment dimpagaments,
protocols estandarditzats— no és només una questio
operativa, siné un element estructural de sostenibilitat
economica. La predicibilitat d'ingressos permet
planificar inversions, accedir a finangament i consolidar
reserves.

En segon lloc, enfortir el patrimoni propi ha de
constituir un objectiu estrategic explicit. Tant l'evolucio
de la Fundacio Habitat3 cap a 'adquisicio directa
d’habitatges, la rehabilitacio integral i la promocio
d’obra nova, com la consolidacio patrimonial de
Provivienda, demostren que la gestid d’habitatges de
tercers, tot i ser necessaria, no és suficient per garantir
autonomia a mitja i llarg termini. La propietat directa
aporta més estabilitat, millora la solvencia institucional
i amplia la capacitat de planificacio estrategica. Aquest
procés s’ha d’abordar de manera gradual i prudent,
prioritzant la sostenibilitat financera per sobre del
creixement accelerat.

En tercer lloc, és essencial incorporar mecanismes
de finangament creuat adaptats al context juridic
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espanyol. A diferencia del marc regulador anglés,
que permet a les HAs combinar directament lloguer
social, lloguer assequible i activitats comercials
dintre de la mateixa entitat, la legislacio espanyola
generalment exigeix una separacié juridica d'activitats.
En aquest sentit, com s’indica a l'apartat 4.2.1,
existeixen experiencies a Espanya que demostren

la viabilitat d’estructures organitzatives duals: la
promocio d’habitatge protegit sarticula a través
d’una sense anim de lucre, mentre que la promocid

i gestio d’habitatge en regim de mercat es canalitza
mitjangant una societat mercantil vinculada al mateix
grup. Aquesta configuracio permet desenvolupar
mecanismes de financament creuat, preservant la
coheréncia juridica, fiscal i comptable entre activitats
de naturalesa diferent.

Aplicat al desenvolupament de les HAs a Espanya,
aquest enfocament assenyala la conveniéncia de
models organitzatius hibrids, en els quals l'entitat
social pot recolzar-se en vehicles juridicament
diferenciats —fundacionals o mercantils— capacos
de generar ingressos complementaris. Aquests
recursos addicionals es reinverteixen i contribueixen
a enfortir la sostenibilitat i la capacitat de creixement
del parc d’habitatges socials, especialment en un
context caracteritzat per limitacions estructurals de
finangament public. Uobjectiu no és adoptar una
logica especulativa, sino utilitzar els instruments
de mercat de manera estratégica i subordinada a la
missio6 social.

Finalment, la diversificacio de les fonts de finangament
també és un eix clau. La recent experiéncia de
Provivienda en la captacio de finangament d'impacte
demostra que existeixen instruments financers
interessats en combinar rendibilitat moderada

amb finalitat social. Larticulacié de capital public,
finangament institucional, fons d'impacte i aportacions
privades permet reduir els riscos de concentracio i
augmentar la resiliéncia de l'organitzacio.

Tanmateix, qualsevol model reproduible a Espanya
hauria d’incorporar un principi de prudéncia financera.
A diferéncia del context britanic, no existeix un
regulador sectorial especific ni un mercat consolidat
de bons socials per a les HAs espanyoles. Per tant,

el creixement ha d’estar recolzat per una analisi
d’escenaris, un control rigorés de ’'endeutament i
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una planificaci6 financera estructurada, tal com ja
practiquen les dues entitats estudiades.

També és aconsellable disposar d'una politica
explicita de gestio de riscos sistémics, contemplant
escenaris d’estrés macroeconomic com ara pujades
sostingudes dels tipus d'interés, reduccio de les
subvencions publiques o augments conjunturals de
morositat. En aquest sentit, la planificacio financera
hauria de contemplar una analisi de sensibilitat

i reserves prudencials que reforcin la resiliencia
anticiclica de l'entitat.

En resum, el model economicofinancer proposat
combina els seglients elements:

1. Ingressos recurrents de lloguers
gestionats professionalment;

2. Increment progressiu del patrimoni propi;

3. Finangament creuat estructurat mitjangant
estructures juridiques diferenciades;

4. Diversificacio de fonts de finangament basada
en criteris de prudéncia i sostenibilitat.

Aquest enfocament trasllada els principis fonamentals
del model anglés —hibridacio, reinversio¢ i escalabilitat
responsable— al marc regulador espanyol.

6.3. Model d’'impacte social

El model d'impacte social que es planteja per al context
espanyol parteix d’una premissa compartida: ’habitatge
no és un servei aillat, sind una infraestructura social
basica que actua com a condicio habilitant perala
inclusié i 'autonomia personal.

Talicom s’ha evidenciat en 'analisi comparativa,
Uestabilitat residencial constitueix el nucli de
Pimpacte social. La prevencié de ruptures contractuals,
la intervencio primerenca en casos d'impagament i la
coordinacio amb els serveis socials no son elements
accessoris, sind mecanismes que protegeixen les
trajectories vitals de les persones residents i redueixen
els costos socials a llarg termini. El model proposat,

per tant, ha d’integrar estructuralment la gestié del
contracte amb una dimensio social preventiva.



Cap a un nou model d’entitat de provisi

i gestio d’habitatge social a Espanya

Lacompanyament no s’ha d’entendre en clau
assistencial, sind com una eina d’estabilitzacio i
gestio de riscos. En els casos analitzats, la intervencio
social contribueix tant al benestar de les persones

com a la sostenibilitat del propi model economic, en
reduir la morositat, la conflictivitat i la rotacio. Aquesta
interrelacio entre l'impacte social i la viabilitat financera
és una de les caracteristiques que defineixen el model
emergent a Espanya.

Pel que fa a la participacio de les persones residents,
convé introduir una consideracio contextual. El model
britanic de HAs incorpora mecanismes formals

per a la representacio estructurada dels llogaters i
sistemes avancats d'escrutini participatiu. No obstant
aixo, l'analisi de la realitat espanyola suggereix que,
almenys a curt termini, la implementacio d’estructures
formals de cogovernanca podria ser desproporcionada
respecte l'escala i la cultura organitzativa de les
entitats actuals. Per tant, el model proposat hauria

de prioritzar mecanismes més ajustats al context:
sistemes accessibles de queixes i suggeriments,
enquestes periodiques de satisfaccio, mediacio
comunitaria i transparéncia informativa. Aquests
instruments permeten incorporar la veu de les
persones residents i millorar la qualitat del servei sense
crear estructures institucionals dificils de gestionar i
mantenir.

Finalment, el model ha de avancar cap a una major
sistematitzacié del mesurament de 'impacte. La
definicio d’indicadors d’estabilitat residencial, reduccio
de la vulnerabilitat i millora del benestar permetria
enfortir la legitimitat institucional, millorar la rendicio
de comptes i facilitar laccés al finangcament d'impacte.
La incorporacio progressiva de sistemes d’informacio
robustos —ja iniciada en les entitats analitzades—
constitueix un pas decisiu en aquesta direccio. La
consolidacio del model requerira també una estratéegia
de digitalitzacio i integracio de dades que permeti la
deteccio precoc dels riscos d'impagament, 'avaluacié
continua de l'impacte social i la interoperabilitat amb
els serveis socials i les administracions publiques,
reforcant aixi la presa de decisions basada en dades.

La disponibilitat de dades sobre l'impacte social
generat és un element clau, ja que permet una
avaluacié més solida i optimitza la presa de decisions
des d’una perspectiva de gestid. També és un requisit

57

fonamental per a aquelles entitats que vulguin atraure
inversors d'impacte interessats a financar els seus
projectes.

En resum, el model d’impacte social proposat es basa
en cinc pilars interrelacionats:

Concepcio de 'habitatge com a infraestructura
social basica i pilar de la inclusié

2. Estabilitat residencial com a nucli de l'impacte,
integrant la gestié contractual i la intervencio
preventiva davant de riscos de ruptura contractual;

3. Acompanyament social orientat a l'estabilitzacio
i sostenibilitat econdmica del model;

4. Mecanismes de participacio i escolta adaptats
al'escalaia la cultura organitzativa del
context espanyol, prioritzant els sistemes
de queixes, les enquestes i la mediacio;

5. Sistematitzacio progressiva del mesurament
de limpacte mitjangant indicadors i sistemes
d’informacio que permetin enfortir la rendicio de
comptes i l'accés al finangcament d'impacte.

Aquest model no introdueix elements radicalment
nous, siné que consolida i sistematitza les practiques
existents en les experiéncies estudiades, reforgant la
seva coheréncia estrategica i la seva capacitat per
mesurar l'impacte social generat.

Finalment, loperador social d’habitatge no s’hauria de
considerar Unicament com un gestor patrimonial, sind
com un actor clau en les politiques de regeneracio
urbana, cohesio territorial i prevencio de la segregacio
residencial, en coheréncia amb els instruments de
planificacio urbana i gestio del sol analitzats en l'estudi.

6.4. Model de governanca

El model de governanca proposat per a les futures HAs
a Espanya es basa en els seglients principis: separacio
clara entre la direccio estratégica i la gestio executiva,
professionalitzacio organitzativa i mecanismes formals
de control intern.

En primer lloc, la diferenciacié entre ’6rgan de govern
i lequip executiu constitueix un principi essencial.
Lexperiencia de les entitats analitzades demostra
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que la claredat en 'assignacio de responsabilitats
—d’una banda, estratégia i supervisio, i de laltra,
execucio operativa— millora la transparéncia, evita
superposicions i augmenta la rendicid de comptes.
Qualsevol model replicable hauria de consolidar
aquesta arquitectura institucional com a requisit basic.

Un segon element clau és la implantacio de sistemes
formals de gestio orientats a la millora continua.
Lexperiencia amb la certificacié segons estandards
internacionals demostra que l'estandarditzacio de
processos, la tracabilitat documental i les auditories
periodiques milloren la robustesa organitzativa.

Més enlla del valor reputacional de la certificacio,

la importancia esta en la consolidacié d’una cultura
interna basada en procediments clars, avaluacio
continua i correccio sistematica de desviacions.

En tercer lloc, el reforg dels sistemes d’informacio6 ha
de convertir-se en una prioritat estratégica. La gestio
d’habitatge social requereix la capacitat de supervisar
contractes, incidents, impagaments, rotacio i resultats
socials en temps real. La presa de decisions basada
en dades no tan sols millora Ueficiéncia operativa,

siné que també permet anticipar riscos i justificar les
decisions davant de finangadors i administracions
publiques. La digitalitzacio progressiva observada en
els casos analitzats va en aquesta direccio i s’hauria de
considerar un component estructural del model futur.

Finalment, la governanca ha d’incorporar una
perspectiva sistematica de gestio de riscos i
compliment normatiu. 'avaluacié econdomica
d’escenaris, el control del risc operatiu en promocions
i rehabilitacions residencials, la proteccio de dades i la
seguretat digital son dimensions que estan adquirint
major importancia en les organitzacions que gestionen
informacio sensible i recursos publics o dimpacte.

En el cas de les HAs britaniques, aquestes funcions
es reforcen habitualment mitjancant la creacio de
comites d’auditoria i riscos dependents de 'organ de
govern, que reuneixen a membres del propi consell |,
ocasionalment, a experts independents per supervisar
de manera especialitzada els sistemes de control
intern, auditoria i gestio de riscos.
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En resum, el model de governanga proposat es
sustenta en quatre eixos:

1. Arquitectura institucional clara, amb
separacio efectiva entre la supervisio
estrategica i la gestio executiva;

2. Sistemes de gestié formals orientats a la millora
continua i a l'estandarditzacio de processos;

3. Enfortiment dels sistemes d’informacié per
a la presa de decisions basada en dades;

4. Integracio estructural de la gestio de
riscos i del compliment normatiu.

El model proposat no suposa una ruptura amb les
practiques actuals de les entitats estudiades, sind la
seva consolidacié i formalitzacio com a estandard
sectorial emergent. La professionalitzacio, la
certificacié de processos i la presa de decisions basada
en dades apareixen com a condicions necessaries
perqué les HAs espanyoles puguin escalar amb
credibilitat institucional i sostenibilitat a llarg termini.
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Taula 8. Caracteristiques del model proposat d’entitat de provisi¢ i gestié d’habitatge social

MODEL

ECONOMICOFINANCER

Ingressos recurrents de lloguers
gestionats professionalment

Increment progressiu del capital propi

Finangament creuat articulat
mitjangant estructures
juridiques diferenciades

Diversificacio de fonts de
finangament sota criteris de
prudéncia i sostenibilitat

MODEL
D’IMPACTE SOCIAL

L’habitatge com a infraestructura
social clau per a la inclusio

Estabilitat residencial com a eix
central, amb gestio contractual
i prevencio de ruptura

Acompanyament social centrat
en lestabilitat econdmicaii la
sostenibilitat del model

Participacio de les persones residents
adaptada al context espanyol
(queixes, enquestes, mediacio)

Mesurament d'impacte mitjangant
indicadors i sistemes per a la rendicio
de comptes i finangament

MODEL
DE GOVERNANCA

Arquitectura institucional clara, amb
separacio efectiva entre la supervisio
estratégica i la gestio executiva

Sistemes de gestio formals
orientats a la millora continua i a
lestandarditzacié de processos

Enfortiment dels sistemes
d’'informacio per a la presa de
decisions basada en dades

Integracio estructural de la gestié de
riscos i del compliment normatiu

Font: Elaboracio propia.

6.5. Encaix amb el marc regulador

El desenvolupament d’'un model d’entitat de provisio i
gestio d’habitatge social a Espanya requereix analitzar
el seu encaix en l'actual marc juridic i institucional. A
diferencia del context britanic, on les HAs operen sota
un régim regulador especific i consolidat, la legislacio
espanyola no preveu actualment una categoria

definicié progressiva de criteris homogenis que

determinin quines entitats es poden considerar

homogenia equivalent. Lactivitat de provisio i gestié

d’habitatge social sarticula a través de diverses figures

proveidores socials d’habitatge i en quines condicions
operen. Aquest procés s’hauria de desenvolupar en
dialeg amb les organitzacions que operen actualment
en el sector de ’habitatge social, incorporant la seva
experiéncia practica i facilitant mecanismes per al
reforc institucional i el desenvolupament de capacitats.

Davant l'abséncia actual d'un regulador sectorial

especific, es podria considerar la implementacié d’'un

juridiques —fundacions, associacions, cooperatives,

sistema d’acreditacié publica basat en estandards

societats mercantils de capital integrament social o

mixt—, sense un estatut comu que defineixi clarament
drets, obligacions i estandards sectorials.

En aquest context, la incorporacio de la figura de
«proveidor social d’habitatge» en I’esborrany del Pla
Estatal d’Habitatge 2026-2030 constitueix un aveng
significatiu. Aquest reconeixement dona visibilitat
institucional als operadors socials especialitzats i obre la
porta a la seva participacio estructurada en programes
de finangament public, col-laboracio publicosocial i
ampliacio del parc d’habitatge assequible.

Tanmateix, el mer reconeixement formal de la figura
no garanteix la seva integracio efectiva en el sistema
regulador. La consolidacio del sector requerira la

objectius de governancga, sostenibilitat financera,

reinversié dels excedents i proteccid de les persones

residents, o bé el desenvolupament de mecanismes

d’autoregulacié sectorial reconeguts i supervisats per
ladministracio competent. Aquest tipus d’instruments
ajudaria a reforgar la coheréncia i la credibilitat
institucional del model, alhora que evitaria la creacié
immediata d’una estructura reguladora complexa en
una fase encara incipient de consolidacié sectorial.

La eventual acreditacié no s’hauria de concebre’s

com un mecanisme de control restrictiu, sind6 com
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un marc de garanties minimes que aporti seguretat
juridica a les administracions col-laboradores,
confianga als financadors institucionals i proteccié
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a les persones residents. La homogeneitat dels
estandards facilitaria també la comparabilitat dels
resultats, l'avaluacié de limpacte agregat i l'accés a
instruments financers especialitzats, especialment en
un entorn on el finangament per impacte comenca a
adquirir rellevancia.

Des d'una perspectiva competencial, tot aveng en
aquesta direccio s’hauria d’estructurar respectant la
distribuci¢ territorial de competéncies en materia
d’habitatge. Aixo es podria traduir en sistemes
d’acreditacio d'ambit autonomic amb criteris basics
comuns o marcs de coordinacio interterritorials que
evitin fragmentacions addicionals del sector. La clau
no rau en la centralitzacié normativa, siné en un nivell
minim de coheréncia que permeti la consolidacio
d’un ecosistema d’operadors socials reconeixible

i professionalitzat. Al Regne Unit, on el sector esta
més consolidat, aquest ecosistema inclou no només
els propis proveidors d’habitatge i les administracions
publiques, sind també associacions sectorials, centres
de formacio, universitats, consultores especialitzades,
entitats davaluacio d'impacte i programes publics

de suport i finangament que contribueixen al
desenvolupament de les capacitats del sector.
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En resum, Uencaix regulador del model proposat no
requereix una reforma estructural immediata de
Pordenament juridic, pero si una evolucié progressiva
cap al reconeixement formal i lestandarditzacié
basica del sector. Lexperiéncia comparada mostra
que lestabilitat institucional i la credibilitat financera
dels operadors socials estan estretament vinculades
a l'existéncia de marcs reguladors clars. En el cas
espanyol, l'establiment gradual de mecanismes

de reconeixement, acreditacié o autoregulacio
supervisada pot constituir un pas intermedi raonable
entre la situacié actual i un eventual model més
estructurat a mitja i llarg termini. Lexperiéncia
internacional suggereix que aquests ecosistemes
tendeixen a desenvolupar-se progressivament, a
mesura que els propis operadors socials creixen, es
professionalitzen i generen xarxes de coneixement,
formacid i innovacio al voltant del sector.
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71. Conclusions

Lanalisi realitzada en aquest estudi permet
identificar l'aparicio a Espanya d’'organitzacions amb
caracteristiques funcionals comparables a les HAs
europees, fins i tot en abséncia d’un marc juridic o
regulador especific que les reconegui formalment. A
través de lestudi de la Fundacio Habitat3 i LUMVRA
(Provivienda), s'observa la consolidacio progressiva
d’entitats sense anim de lucre que combinen missio
social, gestid professionalitzada, col-laboracio
estructurada amb les administracions publiques i una
capacitat operativa creixent per a la provisio i gestio
d’habitatge social.

En primer lloc, des de la perspectiva del model
economicofinancer, ambdues organitzacions
presenten trets tipics dels operadors europeus
d’habitatge social: gestio professionalitzada de
lloguers, reinversio dels excedents en lampliacio

del parc d’habitatges, coordinacio estable amb
politiques publiques i estratégies actives de
creixement. Tanmateix, l'analisi comparativa revela
diferencies significatives en comparacié amb el
model britanic, especialment pel que fa al grau de
diversificacié d’'ingressos i l'accés a instruments
financers estructurats. Mentre que les HAs angleses
operen en un entorn que permet la combinacio de
diferents formes de tinenca i el desenvolupament de
mecanismes de finangament creuat entre projectes,
les entitats espanyoles analitzades depenen en
major mesura de subvencions, acords institucionals i
programes publics d’habitatge.

En segon lloc, pel que fa al model d’impacte social,
s'observa una convergéncia substancial amb la tradicio
europea d’habitatge social. Tant la Fundacié Habitat3
com LUMVRA situen l'estabilitat residencial com a eix
central d’intervencié i conceben 'habitatge com una
infraestructura social que habilita processos d’inclusio,
autonomia personal i cohesié comunitaria. La gestio
preventiva dels contractes de lloguer, la coordinacié
amb els serveis socials i l'orientacio cap a col-lectius
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vulnerables reflecteixen una logica plenament alineada
amb l'enfocament d’interes public que caracteritza les
HAs a Europa.

En tercer lloc, des de la perspectiva del model de
governanga, ambdues organitzacions mostren
estructures organitzatives professionalitzades, amb
separacio entre les funcions estratégiques i executives,
mecanismes de control intern i practiques de rendicio
de comptes creixents. Tot i que el desenvolupament
de capacitats especialitzades —per exemple, en
matéria de promocié immobiliaria— encara es troba
en una fase incipient, la incorporacio de sistemes

de gestio, indicadors de rendiment i procediments
estandarditzats evidencia una evolucioé organitzativa
consistent amb els estandards del sector.

Lanalisi institucional, pero, mostra que el principal
element diferenciador entre el context espanyol i el del
Regne Unit —que compta amb un sector consolidat
de HAs— rau en el marc reguladorien el grau
d’estructuracié de 'ecosistema sectorial. A Espanya,
no existeix encara cap categoria juridica homogenia
ni un sistema especific de regulacié o d’acreditacio
per als operadors socials d’habitatge. Addicionalment,
lecosistema institucional que envolta el sector —
associacions sectorials, programes d’enfortiment
institucional, centres de formacio o mecanismes de
financament especialitzats—es troba encara en una
fase inicial de desenvolupament.

Malgrat aquestes limitacions estructurals, 'experiéncia
de la Fundacio Habitat3 i LUMVRA demostra que és
possible desenvolupar a Espanya models organitzatius
solids i professionalitzats orientats a la provisio i

gestio d’habitatge social. Per tant, aquestes entitats
poden considerar-se formes pioneres de Housing
Associations en el context espanyol, capaces d’actuar
com a referents institucionals per al desenvolupament
futur del sector.

En aquest sentit, la consolidacié d’un ecosistema

de proveidors socials d’habitatge a Espanya no

depen exclusivament de la creacié immediata d’'una
nova categoria juridica, sind d’un procés progressiu
d’enfortiment organitzatiu, reconeixement institucional
i articulacio de marcs estables de collaboracid
publicosocial. Lexperiéncia comparada suggereix que
aquests ecosistemes tendeixen a desenvolupar-se
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gradualment, a mesura que les organitzacions existents
creixen, es professionalitzen i generen xarxes de
coneixement, finangament i aprenentatge sectorial.

7.2. Recomanacions

A partir dels resultats de l'analisi, s'identifiquen una
serie de recomanacions orientades a promoure el
desenvolupament progressiu d’un ecosistema de
proveidors socials d’habitatge a Espanya, capag
dampliar el parc d’habitatge assequible i enfortir
la capacitat operativa de les politiques publiques
d’habitatge.

1. Reconéixer institucionalment els
proveidors socials d’habitatge

La inclusio de la figura del «proveidor social d’habitatge»
en el futur Pla Estatal d’Habitatge constitueix un pas
significatiu per donar visibilitat als operadors socials
especialitzats. Aquest reconeixement s’hauria de
consolidar mitjancant la definicio de criteris basics que
permetin identificar les entitats que compleixen funcions
estructurals de provisio i gestio d’habitatge social.

2. Desenvolupar mecanismes d’acreditacio
o d’autoregulaci6 sectorial

En abséncia d’'un regulador especific, es podria
promoure la creacio de sistemes d’acreditacio basats
en estandards objectius de governanca, sostenibilitat
financera, reinversié dels excedents i proteccio

de les persones residents. Aquests mecanismes
permetrien reforgar la confiancga institucional, millorar
la comparabilitat dels resultats i facilitar l'accés a
instruments de financament especialitzats.

De manera progressiva, aquest tipus de sistemes es
podrien complementar amb la creacié de registres de
proveidors socials d’habitatge —d’ambit autonomic,
amb criteris basics comuns que garanteixin la
coheréncia i la comparabilitat del sistema— i amb la
implementacié de practiques de reporting periodic
estandarditzat —economic, operatiu i social— que
reforcin la transparencia, la rendicio de comptes i

la confianga de les administracions publiques i dels
financadors, en linia amb els models més consolidats
a nivell europeu.
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3. Enfortir de les capacitats
organitzatives del sector

El desenvolupament de proveidors socials d’habitatge
requereix reforgar les capacitats técniques de les
organitzacions, especialment en arees com la
promocio i rehabilitacio d’habitatges, la gestio de
riscos, la digitalitzacié dels processos o l'avaluacié
d’impacte social. Els programes de formacio,
l'assistencia técnica i el reforg institucional poden
tenir un paper clau en aquest procés.

4. Facilitar 'accés a instruments
financers adaptats al sector

Ampliar el parc d’habitatge social gestionat per
entitats sense anim de lucre requereix millorar 'accés
a finangcament a mitja i llarg termini. En aquest sentit,
es podrien explorar instruments financers especifics
—com ara garanties publiques, fons d’inversio
d’'impacte o mecanismes de finangament combinat—
que permetin mobilitzar capital privat cap a projectes
d’habitatge social amb criteris de sostenibilitat.

De la mateixa manera, el desenvolupament dels
proveidors socials d’habitatge s’hauria de veure
afavorit mitjancant un marc fiscal que reconegui la
seva funcié social i elimini els desavantatges que
aquestes entitats afronten actualment en relacio amb
altres operadors del mercat. La introduccio d’incentius
fiscals o regims especifics per a les entitats sense
anim de lucre que promouen i gestionen habitatge
social podria facilitar 'adquisicio, promocid i gestio
d’habitatges destinats a finalitats socials.

5. Facilitar 'accés a sol public i habitatge existents

La disponibilitat d’actius immobiliaris és un dels
principals condicionants per al desenvolupament dels
proveidors socials d’habitatge. En aquest sentit, és
fonamental facilitar 'accés d'aquestes entitats a sol
public i a habitatges existents mitjancant mecanismes
com ara les cessions de sol a llarg termini, el dret de
d’adquisicio preferent o programes de mobilitzacio
d’habitatge buit.



Conclusions i recomanacions

6. Promoure marcs estables de
collaboracio publicosocial

Les entitats analitzades mostren que la cooperacio
entre les administracions publiques i les organitzacions
del tercer sector pot ser una eina eficag per ampliar

i gestionar el parc d’habitatge assequible. El
desenvolupament de convenis estables, programes
per mobilitzar habitatges buits o mecanismes per a la
cessio d’habitatge public poden contribuir a reforgar
aquesta col-laboracio.

7. Impulsar el desenvolupament progressiu
d’un ecosistema sectorial

Lexperiencia internacional mostra que els sistemes
consolidats de HAs es fonamenten en amplis
ecosistemes institucionals que inclouen associacions
sectorials, centres de recerca, programes de formacio

i mecanismes de financament especialitzats. En el
context espanyol, la consolidacio d’aquest ecosistema
probablement es produira gradualment, a mesura que
les organitzacions existents s'enforteixin i generin noves
capacitats sectorials.

En conjunt, aquestes recomanacions apunten a

la necessitat d'avancar cap a un model en qué les
organitzacions socials especialitzades puguin actuar
com a socis estructurals de les politiques publiques
d’habitatge, contribuint a ampliar el parc d’habitatge
assequible, millorar-ne la gestio i reforgar U'estabilitat
residencial de les llars amb majors dificultats per
accedir al mercat.
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En un context de creixent pressio sobre l'accés

a I'habitatge, l'enfortiment d’un ecosistema de
proveidors socials d’habitatge pot esdevenir un
element clau per ampliar de manera sostinguda el
parc d’habitatge assequible a Espanya. 'experiéncia
analitzada en aquest estudi demostra que ja
existeixen organitzacions capaces de complir aquesta
funcio, que combinen una missié social, capacitat
operativa i collaboracio amb les administracions
publiques. Donar suport al desenvolupament
d’aquestes organitzacions, facilitar la seva
consolidacio institucional i promoure marcs estables
de cooperacié amb el sector public pot contribuir

a configurar gradualment un model de provisié
d’habitatge social més robust, diversificat i resilient.

En aquest proceés, iniciatives pioneres com la Fundacio
Habitat3 i LUMVRA constitueixen no només exemples
d’innovacié institucional, sind també pilars potencials
sobre els quals construir el desenvolupament futur d’'un
sector de proveidors socials d’habitatge a Espanya.
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Annexos

Annex 1. Esquema del model d’inspecci6 del Regulador
(Regulator of Social Housing) al Regne Unit

COMPONENT AREES CLAU D’ENFOCAMENT

Estratégia Consecucio de les prioritats a curt i Proves que larrendatari ha definit clarament els seus objectius
mitja termini de l'arrendadori el seu estratégics i prioritats per al compliment del seu proposit.
enfocament estrategic per oferir
una optima relacié qualitat-preu en
el compliment dels seus objectius.

El grau en que l'obtencié d’'una bona relacio qualitat-
preu es reflecteix en els objectius de l'arrendador.

Proves que l'arrendador considera els riscos i beneficis,
per al compliment del seu proposit i objectius estratégics,
de qualsevol activitat aliena a I'habitatge social.

Proves que demostren que larrendador compren els diferents mercats

i activitats i posseeix les competéncies necessaries per operar-hi.

Estructura Estructures corporatives, Evidéncia que el consell d'administracio i l'alta direccio
financeres i de governanca executiva comprenen i supervisen adequadament els
Interaccié entre larrendador i riscos associats a l'estructura de l'arrendador.
les organitzacions vinculades Evidencia que el consell d'administracio compta amb
Com flueix el risc entre ells informes solids sobre el desenvolupament de les activitats
larrendador a tot el grup i que existeixen plans per mitigar
limpacte de possibles esdeveniments adversos.
Evidéncia que el rol i les responsabilitats del consell dadministracio
i els seus comites estan clarament definits i compresos.
Resultats Compliment dels objectius Proves que larrendador recull i utilitza dades
de servei relacionats amb la qualitat sobre lestat dels habitatges.

del parc d’habitatges, les
reparacions i el manteniment, el
compliment de les normes de
salut i seguretat, la cooperacio
local, els comportaments
antisocials i els incidents

d'odi, la gestié de la violéncia
domeéstica i el manteniment
dels contractes de lloguer.

Proves que els riscos d’incompliment de les normes
de salut i seguretat de l'arrendador es gestionen
adequadament mitjangant sistemes solids i eficacos.

Avaluacio de l'eficacia del servei de reparacions.

Proves que les juntes directives, els consellers i els alts
carrecs tenen la certesa que els incidents de comportament
antisocial i d'odi s'aborden de manera apropiada.

Grau en qué els arrendadors poden demostrar que comprenen
bé el seu paper en la gestio de la violéncia doméstica.

Proves que els habitatges es lloguen de manera justa.
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COMPONENT AREES CLAU D’ENFOCAMENT

Gestio de
riscos

Transparéncia,
influénciai
rendicio de
comptes

Resiliéncia
financera

Alineacio de l'apetit de risc
de larrendador amb els
riscos associats a l'execucio
de la seva estratégia

Garantia del consell
d’administracio sobre les arees
clau de risc i compliment

Adequacio general del marc de
gestio de riscos i controls del
arrendador, inclosa la qualitat

de les proves d'estrés i de les
estratégies de mitigacié associades

El grau en qué larrendador
tracta tots els inquilins amb
equitat i respecte, pren mesures
per satisfer les diverses
necessitats dels inquilins, ofereix
oportunitats significatives per a
la participacio impulsada pels
inquilins, recull i utilitza informacio
sobre el rendiment (incloses

les mesures de satisfaccio de
linquili) i gestiona les queixes.

Rendiment financer (solidesa
financera inherent)

Nivells de deute, fonts de liquiditat,
necessitats de financament futures

Costos i factors que
influeixen en els costos

Evidéncia que la tolerancia al risc declarada per larrendador
es reflecteix en la seva presa de decisions estratégiques.

Analisi del grau en que l'arrendador identifica i considera
adequadament els riscos derivats del seu entorn operatiu, direccié
estrategica, activitats propies i alienes a la propietat, situacio
financera i estructura organitzativa, incloses les filials i empreses
conjuntes. D'aquesta manera, es garanteix que l'arrendador

no exposi indegudament els actius d’habitatge social.

Avaluacio de com l'arrendador sassegura de comptar la
certesa suficient que els seus controls son efectius per
gestionar els riscos clau i el compliment normatiu.

Evidéncia de provés d'estres detallades i rigoroses davant dels riscos
identificats i les combinacions de riscos en diversos escenaris, amb
mesures de mitigacio creibles identificades i implementades.

En quina mesura 'arrendador garanteix que els inquilins tinguin
un acceés equitatiu als serveis i que sassoleixin resultats justos.

Com larrendador obté i manté la informacié dels inquilins i
com utilitza les dades i la informacio per millorar els serveis.

Evidencia que existeixen diverses oportunitats

significatives perqué els inquilins influeixin i supervisin

les estrategies, politiques i serveis de larrendador.

Enfocament per recopilar, processar i publicar les mesures de
satisfaccio dels inquilins (Tenant Satisfaction Measures), definides
a UEstandard de Transparencia, Influéncia i Rendicié de Comptes,
i en quina mesura compleix amb els requisits establerts.

Enfocament de com la junta directiva, els consellers i
els alts funcionaris intenten comprendre la informacio
sobre el desenvolupament i la satisfaccio, i com poden
demostrar les mesures adoptades en consequencia.

Evidéncia que les queixes es gestionen de manera justa i oportuna,
inclosa l'autoavaluacio de 'arrendador d’acord amb el Codi de
Gestio de Queixes del Defensor del Poble de I'Habitatge.

Grau en que els fluxos de caixa operatius cobreixen les despeses per
interessos, en particular les derivades del lloguer d’habitatges socials.

Evidencia que els plans financers es basen en
suposits raonables i fonamentats, i en una base de
dades solida per a les previsions d’inversio.

Analisi del rendiment de les diferents entitats dintre de les
estructures del grup i de les diferents fonts d’'ingressos.

Grau en qué larrendador manté accés a una liquiditat
suficient en tot moment, incloent-hi la comprensié de la
dinamica del deute del negoci i les clausules del préstec.

Comprensié dels costos de 'arrendador, incloent-hi qualsevol
estalvi d’eficiencia, reduccid de costos o millora del rendiment
identificada en relacié amb funcions especifiques.
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COMPONENT AREES CLAU D’ENFOCAMENT

Governanga El paper del consell d’administracio Evidencia que el consell supervisa i vetlla pel compliment del seu
en la consecucio de resultats proposit, objectius estrategics i prioritats, i evidencia que sadopten
estratégics que promoguin lexit mesures correctives oportunes quan el rendiment és deficient.

a llarg termini de l'organitzacié Evidéncia que larrendador posseeix les habilitats, el coneixement
Alineacio de la capacitat de i lexperiencia necessaris per gestionar de manera eficag els riscos
lideratge i dels mecanismes actuals i futurs, i que disposa d’una planificacié de successio solida.
de governanga amb les Grau en qué el consell d’administracié pot demostrar que

activitats de lorganitzacio compleix els requisits de 'Estandard de Relacié Qualitat-Preu
Efectivitat general dels acords (RCP), incloent-hi que les consideracions de RCP han influit

- riscos i decisions clau en la practica en lestrategia i l'estructura de l'arrendador.

Evidencia que el consell d’administracio pot demostrar
que compren el risc i el benefici en relacio a la seva
disposicio a emprendre diferents activitats.

Evidéncia d’'un enfocament eficag pel seguiment
del rendiment en relacio amb els objectius.

Garantia del consell sobre la idoneitat dels controls interns.

Evidencia que el consell rep de manera
constant informacio de bona qualitat.

Nota: El model d’inspeccio del RSH aplica tant a les HAs com a les autoritats locals, conegudes com Local Authorities, que son
principalment ajuntaments, si bé en aquest darrer cas les inspeccions se centren exclusivament en les arees clau relacionades
amb els Resultats del servei i la Transparéncia, influéncia i rendicié de comptes. Addicionalment, el RSH pot sollicitar certa
informacio de context, com per exemple: U'estructura de gestié operativa de l'entitat i on recau la responsabilitat de la gestié de
Uhabitatge, l'estructura de governancga de l'entitat o la seva estrategia o pla a llarg termini per al seu parc d’habitatges.

Font: Elaboracio propia basada en la informacié del Regulator of Social Housing. (2024). Our approach to inspections. GOV.UK.
https:/www.gov.uk/guidance/our-approach-to-inspections.
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Annex 2. Factors clau i criteris d’avaluacio del model
de provisio i gestié d’habitatge social

FACTOR CLAU CRITERIS D’AVALUACIO

MODEL ECONOMIC

Gestio de
costos i eficiéncia
economica

Ingressos operatius

Capacitat d’ampliacié o
consolidacio del parc

Lentitat ha de tenir capacitat
de controlar adequadament
els seus costos d'optimitzar
els seus recursos.

Els ingressos provinents del
lloguer d’habitatges son la
base del model economic.

Han de ser estables i cobrir
despeses operatives, interessos
i despeses de manteniment.

Lentitat ha de comptar amb
capacitat dampliar i consolidar
el seu parc d’habitatges.
Aguesta capacitat requereix
solidesa financera i organitzativa,
aixi com la integracié del
creixement en el model social

i de gestio de lentitat.

Cost per habitatge gestionat
Existéncia de politiques d’eficiencia

Estalvis aconseguits o reduccio de costos evitables

Percentatge d’ingressos procedents
d’habitatges socials/assequibles

Estabilitat dels ingressos davant de morositati vacants
Diversificacio de la cartera de serveis

Capacitat per cobrir despeses operatives i financeres

Estrategia explicita de creixement o consolidacié del parc

Capacitat de captacié de nous habitatges
(cessio, compra, convenis, promocions)

Aliances amb administracions publiques
Capacitat financera i organitzativa per assumir nous habitatges

Integracio del creixement amb el model social i de gestio

MODEL FINANCER

Solvéncia i
fortalesa financera

Gestio de
deute i liquiditat

Planificacio financera

Gestio de
morositat i prevencio
d’impagaments

Lentitat ha de comptar amb
capacitat financera suficient
i estabilitat a llarg termini.

entitat ha de tenir capacitat
d’accedir a finangament
extern i de gestionar-lo

de manera sostenible.

Una planificacié financera
rigorosa és imprescindible
per sostenir el parc
d’habitatge social.

Lentitat ha de gestionar i reduir
els impagaments mitjancant
sistemes de seguiment i
actuacio primerenca.

Ratio de liquiditat
Nivell d'endeutament
Existencia de capital propi i reserves suficients

Capacitat per generar superavit operatiu recurrent

Diversificacié fonts de financament
Compliment del covenants
Accés a liquiditat immediata i potencial

Avaluacio dels riscos associats a l'estructura del deute

Existéncia d’un pla financer pluriennal
Proves d'estrés i escenaris adversos
Alineacio entre estratégia i planificacio financera

Avaluacio de limpacte financer d'inversions i riscos

Taxa de morositat (30/60/90 dies)

Sistemes d’alerta primerenca i segmentacio
del risc d'impagament

Percentatge de deute recuperat i provisions per incobrables
Protocols d’intervencié escalonada (economica i social)
Coordinacié amb els serveis socials en casos de vulnerabilitat

Percentatge de casos resolts sense desnonament
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MODEL D’IMPACTE SOCIAL

Qualitat i seguretat
del parc

Assignacio justa,
transparent i orientada
ala necessitat

Suport social i prevencio
de vulnerabilitats

Cohesi6 comunitaria i
gestio de la convivéncia

Transparéncia,
participacio i rendicio de
comptes als residents

Estabilitat residencial
i gestio del contracte

Lhabitatge ha de ser segur,
decent i adequadament
mantinguda per salvaguardar
el benestar i lestabilitat.

Els processos d’adjudicacio
han de garantir equitat,
transparéncia i accés real per a
les persones més necessitades.

Lentitat ha de prevenir
vulnerabilitats i oferir suport
integral a les persones i families.

L'habitatge social requereix
intervencio activa pel que fa
a la convivencia, seguretat

i cohesid comunitaria.

La relacio de l'entitat amb les
persones residents s’ha de
basar en transparéncia, escolta i

mecanismes de seguiment clars.

Lentitat ha de prioritzar
lestabilitat residencial i
utilitzar el desnonament
nomeés com a ultim recurs,
dins d’'un marc preventiu.

Percentatge d’habitatges que compleixen
estandards de qualitat i seguretat

Temps de resposta i resolucié de reparacions

Satisfaccio de les persones residents amb
les reparacions/manteniment

Prevencio i gestio dels riscos per a la
salut i la seguretat en 'habitatge

Criteris d'adjudicacio publics i auditables
Temps mitja d’adjudicacio
Percentatge d’habitatges assignats a col-lectius vulnerables

Revisio periodica dels criteris d'accés i manteniment

Nombre de residents acompanyats pels serveis socials interns

Resultats de lacompanyament (reduccié de morositat
vinculada a vulnerabilitat, millora del benestar)

Protocols d'intervencio primerenca activats

Coordinacié amb serveis socials i entitats del territori

Conflictes comunitaris registrats i resolts
Activitats comunitaries realitzades i nivell de participacio
Indicadors de convivencia positiva

Temps de resposta davant d’incidents antisocials

Accés a informacio clara sobre drets, processos i rendiment

Participacio de les persones residents en panells,
forums, comites o enquestes de satisfaccid

Consideracio del feedback de les persones
residents en la presa de decisions

Nivell de confianca de les persones residents en lentitat

Taxa de desnonaments (homés com a ultim recurs)
Percentatge de renovacions de contractes sense incidents
Mesures preventives implementades abans de sancions
Seguiment de plans de treball/contractes socials

Taxa de morositat i eficacia dels mecanismes
preventius per evitar impagaments
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MODEL DE GOVERNANCA

Transparéncia
i rendicié de comptes
institucional

Supervisio i
control interns

Participacio i implicacio
dels residents

Estructura de governanca
clarai professional

Gestio deriscos i
compliment normatiu

Relacié amb actors
externs i col-laboracié
institucional

Gestio de reclamacions
i mecanismes de
millora continua

La transparéncia és un
aspecte fonamental per
generar confianga institucional
i actua com a catalitzador

de la qualitat del servei.

Lentitat ha de disposar de
mecanismes robustos per
portar un seguiment adequat
del rendiment i els riscos.

Lentitat ha d'incorporar la
veu de les persones residents
en les decisions rellevants.

Lentitat ha de comptar amb
estructures clares, rols definits
i professionalitzacio dintre del
seu maxim organ de decisio.

Lentitat ha d’identificar,
avaluar i controlar els riscos
de manera sistematica.

La governanga s’ha d’entendre
com una funcié relacional que
interactua amb l'ecosistema
institucional del territori.

Lentitat ha de disposar de
sistemes accessibles, eficacos
i orientats a la millora.

70

Publicacié d'informacié economica, operativa i social
Informes corporatius accessibles als reguladors i stakeholders
Transparéncia en decisions estrategiques del consell/patronat

Sistema de queixes robust i auditat

Auditories internes i externes regulars
Qualitat del marc de control intern
Funcionament efectiu dels comités de risc i d’auditoria

Qualitat del reporting al consell/patronat

Mecanismes formals de participacio de les
persones residents en la governanga

Evidencia de la influencia real de les persones
residents en decisions estratégiques

Incorporacio de la veu de les persones
residents en avaluacions

Rols definits per al consell/patronat i els comités
Competéncies acreditades en arees clau

Planificacio de la successio

Alineacio del lideratge amb la missio i lestrategia

Marc integral de riscos actualitzat periddicament

Proves destres i plans de mitigacio

Compliment normatiu

Avaluacio de riscos financers, operatius i socials

Acords formalitzats amb administracions i serveis socials
Participacio en xarxes i taules territorials

Resultats mesurables derivats de la col-laboracio institucional

Alineacio amb politiques publiques d’habitatge

Temps de resposta i resolucio de les queixes
Enquestes de satisfaccio

Autoavaluacions periodiques i analisi de tendéncies
Implementacio d'accions correctives

Evidéncia d'aprenentatge organitzatiu
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Orientacio a les persones
i ala comunitat

Digitalitzacio i
accessibilitat de
la informacié

La governanga de lentitat
ha d’'incorporar benestar,
atencio i acompanyament.

L entitat ha de comptar
amb sistemes d’informacio
moderns i accessibles.
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Integracio del benestar en l'estrategia i les practiques
Coheréncia entre missio, procediments i cultura institucional

Avaluacio de l'impacte de les decisions en les
persones residents i les comunitats

Enfocament relacional i preventiu

Disponibilitat de plataformes digitals accessibles

Nivell d’Us i satisfaccio de les persones
residents amb els canals digitals

Accessibilitat universal i usabilitat

Integracio de dades per a la presa de
decisions basada en levidéncia



Col‘leccio d’estudis de la Catedra

d’Habitatge Digne i Sostenible

Estudis accesibles a:

https:/www.bsm.upf.edu/ca/catedra-habitatge-digne-sostenible

https:/fundacionmetropolitanhouse.org/ca/catedra-dhabitatge-digne-i-sostenible/#estudis

La mesura de I'impacte
social | mediambiental
en la rehabilitacio
d"habitatge urba

Ne.l1.

La mesura de 'impacte
social i mediambiental

Ne.2.

El valor social de Bellvitge
2030 Green: Retorn

d’habitatge urba social d’un projecte de
Extat de Uart i casos d'estudi E-I-vva’-l-a—r-s;;:ialde rehabilitacié d,ediﬁcis
Bellvitge 2030 Green
Retorno social de un proyecto
hlmmﬂoliﬂ.ltifn
Ne.3. Ne°.4.

Nou model de finangament
per a I'habitatge de lloguer

Multipartner-to-rent: Nou
model de finangament per
a ’habitatge de lloguer

Quadre de Comandament
Integral Sostenible
pel sectorimmobiliari

Quadre de Comandament
Integral Sostenible pel
sector immobiliari

Catedra d’Habitatge Digne i
Sostenible

UPF-BSM.

Cooperatives d'habitatge:
Noves tendéncies en creacio,
gestic i finangcament

S S —

Ne°.5.

Cooperatives d’habitatge:
Noves tendéncies en
creacio, gestio i finangament

Impactes de la construccid
industrialitzada des d'una
triple perspectiva: econdmica,
mediambiental i social

s e apn v

Ne°.6.

Impactes de la construccio
industrialitzada

des d’una triple
perspectiva: economica,
mediambiental i social

N°.7.

Col‘laboracio publicoprivada
en matéria d’habitatge
assequible. Analisi de la
situacio actual, experiéncies,
reptes i propostes
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https://www.bsm.upf.edu/ca/catedra-habitatge-digne-sostenible
https://fundacionmetropolitanhouse.org/ca/catedra-dhabitatge-digne-i-sostenible/#estudis
https://www.bsm.upf.edu/documents/202511-estudi-catedra-habitatge-collaboracio-publicoprivada.pdf
https://fundacionmetropolitanhouse.org/wp-content/uploads/2025/05/Impactes_construccio_industrializada_CatedraHabitatgeDS.pdf
https://www.bsm.upf.edu/documents/2024-upf-bsm-catedra-habitatge-cooperatives-ca.pdf
https://www.bsm.upf.edu/documents/2024-upf-bsm-quadre-comandament-integral-sostenible-sector-immobiliari-ca.pdf
https://fundacionmetropolitanhouse.org/wp-content/uploads/2023/07/CHDS-Estudi-MtR-CAT-.pdf
https://production-cms.bsm.upf.edu/sites/default/files/inline-files/n15-20220914-valor-social-bellvitge-2030.pdf
https://production-cms.bsm.upf.edu/sites/default/files/inline-files/CAT_estat-de-lart-bellvitge%202030-26-01-2022_0.pdf
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