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La col·laboració entre el sector públic i el sec-
tor privat per a la provisió d’habitatge assequi-
ble adopta una multiplicitat de formes segons el 
context legal, socioeconòmic i històric de cada 
sistema d’habitatge. Una d’aquestes formes, 
coneguda com a Col·laboració Publicoprivada 
(CPP), fa referència concretament a la relació 
que s’estableix entre diverses entitats públiques 
i privades (amb ànim de lucre o sense) per la pro-
visió d’un bé o servei públic en virtut del qual 
comparteixen riscos i beneficis.

Són molts els programes d’habitatge que s’han 
estructurat entorn d’un model CPP. Sense vo-
luntat de fer una revisió bibliogràfica exhaustiva 
d’aquest model ni d’esgotar tots els àmbits de 
recerca que ofereix, aquest article vol abordar el 
tema a partir de l’anàlisi de diferents exemples i 
dels instruments normatius i de política pública 
que els han fet possibles.

A partir de dos models de CPP en habitatge im-
pulsats, entre altres socis, per l’Ajuntament de 
Barcelona entre els anys 2015 i 2023, aquest ar-
ticle analitza la diversitat de CPP en habitatge 
assequible a escala internacional, fixant-se en la 
seva capacitat de generar habitatge de lloguer o 
en règim cooperatiu permanentment assequible.
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La garantia del dret a l’habitatge, consagrat a la 
Constitució espanyola i reconegut en diversos 
tractats internacionals, depèn fonamentalment 
del grau de desenvolupament de l’anomenat cin-
què pilar de l’estat del benestar. En l’àmbit de 
l’habitatge, Catalunya i la resta de l’Estat espa-
nyol han representat històricament una excepció 
en el context europeu (Hoekstra, 2010; Scanlon, 
Fernández i Whitehead, 2014). Així, mentre que a 
la resta del continent es van desenvolupar grans 
parcs d’habitatge públic i social de lloguer, a l’Es-
tat espanyol es va promoure l’accés a la propietat 
mitjançant subsidis a la promoció d’habitatge de 
protecció oficial que, a més, ha mantingut la seva 
protecció només durant un període de temps li-
mitat (entre 10 i 30 anys majoritàriament). 

Com a conseqüència, el sector de l’habitatge 
espanyol presenta una marcada diferència en el 
tractament normatiu i les normes d’accés de l’ha-
bitatge de mercat i del de protecció oficial. Així 
s’ha generat el que es coneix com un mercat d’ha-
bitatge dualista (Kemeny, 1995), que ha resultat 
en un estat del benestar rudimentari o familiaris-
ta caracteritzat per unes polítiques d’habitatge 
d’abast limitat, un pressupost públic d’habitatge 
insuficient i una dependència excessiva en la so-
lidaritat intrafamiliar per poder garantir el dret a 
l’habitatge a àmplies capes de la població (Es-
ping-Andersen, 1990; Leibfried, 1992).

El panorama europeu demostra que la consoli-
dació d’un sector d’habitatge social de lloguer 
requereix estructures públiques i col·laboracions 
publicoprivades (CPP) potents, estables en el 
temps, amb un marc legal i impositiu favorable i 
amb fons de finançament suficients. De l’existèn-
cia d’aquestes condicions en depèn la configura-
ció del sistema d’habitatge d’un país.

1.1. SISTEMES D’HABITATGE

Un sistema d’habitatge es pot definir com la ca-
racterització concreta de l’habitatge en un context 
determinat. El concepte s’utilitza per referir-se a 
les interrelacions que existeixen entre actors (in-
dividuals i corporatius, oferta i demanda) i entre 
aquests i les institucions responsables de regular 
el mercat de l’habitatge (Bourne, 1981; Boelhouwer 
i Van der Heijden, 1992; Cabré et al., 2022).

Els sistemes d’habitatge responen a ideologies 
subjacents que formen part d’un sistema social 
més ampli (Elsinga, 2020). Aquests es veuen in-
fluïts per tendències econòmiques, socioculturals 
i demogràfiques. Alhora, els sistemes d’habitatge 
també tenen un impacte sobre la dinàmica soci-
al i econòmica d’una determinada societat (Van 
der Heijden, 2013). Quan es vol analitzar la col·la-
boració publicoprivada en l’àmbit de l’habitatge, 
doncs, és important entendre que aquesta és fruit 
d’un context socioeconòmic i d’un marc legal de-
terminats, però que també té la capacitat de can-
viar les dinàmiques futures segons els mecanis-
mes que adopti i els objectius que persegueixi.

1.2. COL·LABORACIÓ PUBLICOPRIVADA EN 
HABITATGE

MARC CONCEPTUAL

En termes generals, les CPP fan referència al 
contracte entre una o diverses entitats públi-
ques i privades (amb ànim de lucre o sense) per 
la provisió d’un bé o servei públic en virtut del 
qual comparteixen riscos i beneficis financers 
(World Bank, 2017; OCDE, 2012). Les CPP tenen 
com a objectiu principal aprofitar els punts forts 
d’ambdós sectors per superar alguns dels reptes 
associats a l’assequibilitat, la disponibilitat i la 
qualitat de l’habitatge.

En el context d’una política d’habitatge, les CPP 
poden adoptar formes diverses com acords i 
contractes, empreses mixtes o models de co-in-
versió, entre d’altres. Aquestes formes sovint im-
pliquen la combinació de subvencions públiques, 
incentius fiscals, concessions o transferència 
de sòl, o un marc normatiu favorable. En l’àmbit 
privat, en canvi, poden incloure inversió privada, 
experiència en l’execució i gestió de projectes, 
coneixement especialitzat i assumpció de riscos 
compartits entre socis públics i privats (Tribunal 
de Cuentas Europeo, 2018).

Alguns autors diferencien entre acords contrac-
tuals (externalitzacions) i acords de col·laboració, 
que pressuposen un cert grau de capacitat com-
partida entre els actors públics i privats (Alsina 
et al., 2019). D’altres, diferencien entre 3 cate-
gories: contractes, concessions i col·laboracions 
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institucionals (empreses mixtes) (Tribunal de 
Cuentas Europeo, 2018).

Hom pot distingir, doncs, entre la col·laboració 
que es produeix en el marc d’un contracte de ces-
sió de sòl públic en dret de superfície o concessió 
d’obres o serveis, i altres tipus de col·laboracions 
que impliquen un grau d’interrelació més gran, 
per exemple, el conveni, la societat mercantil, el 

consorci o la fundació de capital mixt (Phillips, 
2020; Alsina et al., 2019). Aquesta última excep-
ció s’alinearia amb el marc teòric de l’estat em-
prenedor de Mariana Mazzucato (2014), que par-
teix d’una concepció dinàmica del sector públic 
en la qual l’Estat (les administracions públiques) 
fomenta la innovació mitjançant mecanismes de 
col·laboració publicoprivada en els quals el sector 
públic ostenta un rol de lideratge.

Instrument de CPP Descripció

Finançament  
o subsidi públic

Accés a subsidis públics i/o finançament a tipus d’interès reduït (bonificat) per 
a la promoció d’habitatge protegit o social de promoció i gestió privada. Aquest 
suport econòmic pot anar condicionat a altres contrapartides d’interès públic, 
com generar habitatges de certes característiques o que aquests siguin dirigits a 
col·lectius específics, i pot provenir de diferents nivells de l’administració pública.

Reserves de sòl per 
a habitatge protegit 
o social

L’Administració pública competent en matèria urbanística pot introduir reserves 
per a habitatge protegit o social amb l’objectiu de facilitar l’accés al sòl a 
promotores socials d’habitatge.

Dret de superfície  
o concessió sobre 
sòl públic

Accés a sòl públic a cost zero o reduït mitjançant un dret real de superfície o una 
concessió administrativa sobre sòl públic per un període de temps determinat.

Concessió d’obres  
i/o serveis 

Construcció i/o gestió d’habitatge protegit o social per part d’una o més 
empreses privades mitjançant la concessió pública per adjudicació competitiva, 
negociada o directa, segons establert a la legislació de contractes del sector 
públic i altra normativa d’aplicació.

Conveni Acord entre les administracions públiques o organismes dependents d’aquestes 
i entitats privades per tal de promoure i gestionar habitatge protegit o social. El 
rol de cadascuna de les parts variarà en funció dels acords recollits al conveni, 
que poden incloure altres instruments de CPP.

Consorci de  
capital mixt

Entitat de dret públic, amb personalitat jurídica pròpia, creada per diverses 
administracions públiques o organismes dependents d’aquestes i entitats 
privades per promoure i gestionar habitatge protegit o social.

Societat mercantil  
de capital mixt

Ens instrumental de gestió indirecta de les administracions públiques per exercir 
les seves competències mitjançant la creació d’una societat que reuneix capital 
públic i privat, alhora que permet una gestió compartida entre els dos àmbits.

Fundació de  
capital mixt

Entitat sense ànim de lucre orientada al compliment de fins d’interès general, 
el finançament de la qual prové majoritàriament del sector públic i, de forma no 
majoritària, del sector privat.

Figura 1: Sistematització dels models de CPP en habitatge*

* Els instruments de CPP estan ordenats de menys a més pes del sector públic, si bé aquest pot variar segons la fórmula 
adoptada dins de cada instrument.
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Pràcticament tots els països del món han ex-
perimentat amb algun tipus de CPP en l’àmbit 
de l’habitatge i l’urbanisme des dels anys 90 
(UN-Habitat, 2011; World Bank, 2020). La seva 
capacitat de millorar l’eficiència en la consecu-
ció de determinats objectius, però, és objecte de 
debat polític i s’ha posat en dubte per l’incompli-
ment de terminis i condicions (Tribunal de Cuen-
tas Europeo, 2018). És important assenyalar que 
les característiques específiques de cada CPP 
poden variar en funció del sistema d’habitatge 
en el qual s’emmarquen, així com dels objectius 
específics que persegueixin.

COL·LABORCIÓ PÚBLICOPRIVADA  
EN HABITATGE A CATALUNYA

En l’àmbit de l’habitatge, a Catalunya i al conjunt 
de l’Estat espanyol, la col·laboració publicopri-
vada s’ha donat majoritàriament en la promoció 
d’habitatge protegit en règim de propietat en el 
marc d’acords contractuals, programes de fo-
ment o règims normatius que imposen al promo-
tor privat unes condicions d’assequibilitat durant 
un període de temps. Aquesta política, amb un 
marcat caràcter econòmic i d’impuls del mercat 
laboral (Pareja et al., 2015), va suposar la cons-
trucció a Espanya de més de 6,8 milions d’habi-
tatges protegits entre 1952 i 2016, sobre un parc 
total de 25,5 milions (26,6%) (Trilla et al., 2018). 
La temporalitat de l’assequibilitat d’aquests ha-
bitatges i la preponderància del règim de pro-
pietat per sobre del de lloguer han suposat que 
avui dia només hi hagi entorn de  l’1,5% del parc 
en règim de lloguer social, un dels percentatges 
més baixos d’Europa (Trilla et al., 2018).

Com es veurà a l’apartat següent, altres països 
europeus sí que han desenvolupat models de col·
laboració i concertació en l’àmbit de l’habitatge 
que han perdurat en el temps i que han permès 
generar parcs d’habitatge social de lloguer sig-
nificatius. És el cas d’Àustria, França o els Paï-
sos Baixos, on s’han creat institucions a cavall 
entre el sector públic i el sector privat que han 
demostrat una gran resiliència i que representen 
una peça clau del sistema d’habitatge respectiu 
a cada país.

Malgrat això, a Catalunya, en els últims anys han 
aparegut noves modalitats d’habitatge assequi-
ble fruit de la col·laboració entre el sector públic i 
el privat. A més dels exemples de Barcelona que 
s’explicaran en més detall a continuació, són nom-

brosos els ajuntaments que han fet ús del dret de 
superfície per facilitar sòl públic a promotores so-
cials d’habitatge, així com els que han col·laborat 
amb entitats privades sense ànim de lucre per la 
compra d’habitatge mitjançant l’exercici del dret 
de tanteig i retracte per la seva explotació en rè-
gim de lloguer o cessió d’ús (Garcia-Montalvo et 
al., 2021; Celobert, 2021). També són d’interès les 
iniciatives de CPP fruit de l’arribada dels fons eu-
ropeus Next Generation en l’àmbit de la promoció 
d’habitatge de lloguer social, que només a Cata-
lunya suposaran la construcció d’uns 3.200 habi-
tatges, la majoria dels quals amb algun grau de 
CPP (Agència de l’Habitatge de Catalunya, 2022; 
Garcia-Montalvo et al., 2021).

COL·LABORACIÓ PÚBLICO-COMUNITÀRIA

Abans d’entrar a analitzar els casos d’estudi inter-
nacionals i a Barcelona, és important destacar una 
distinció entre dues modalitats de col·laboració 
publicoprivada que està tenint cada vegada més 
ressò. Alguns autors diferencien entre la col·labo-
ració publicoprivada clàssica i la col·laboració pú-
blico-comunitària o publicoprivada-comunitària.

“Aquest model de concertació 
(la col·laboració público-comu-
nitària) està tenint una tendèn-
cia creixent en àmbits com en 
els habitatges cooperatius en 
cessió d’ús en solars públics, els 
Ateneus Cooperatius, els equi-
paments de proximitat o algu-
nes experiències incipients en 
l’àmbit de la cultura i la cura, per 
exemple. Les administracions 
actuen de manera conjunta amb 
la ciutadania activa promovent 
la creació de valor públic, po-
sant l’accent en altres elements 
més enllà de la mera eficiència 
econòmica, com són la proximi-
tat, l’arrelament i l’apoderament 
de les comunitats. No es tracta, 
per tant, d’externalitzar o sub-
contractar serveis públics, sinó 
d’una forma de regulació social i 
de governança on la reciprocitat 
comunitària se situa en el centre 
de l’acció política” (Martínez et 
al., 2023, p.9).
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La diferència entre la CPP clàssica i la col·labo-
ració público-comunitària rauria, doncs, en l’ab-
sència d’interès particular i/o lucre per part dels 
socis privats d’àmbit comunitari, així com en 
l’existència d’arrelament i d’una governança més 
inclusiva amb les persones residents i la comuni-
tat. Malgrat que a Catalunya no existeix un marc 
jurídic específic per a fórmules de gestió públi-
co-comunitària, en l’àmbit de l’habitatge aquest 
s’ha expressat principalment a través del model 
cooperatiu en cessió d’ús, així com en altres 
propostes de models d’habitatge col·laboratiu, 
com podrien ser els Community Land Trusts (que 
s’abordaran en més detall a continuació).

Altres autors van més enllà i assenyalen que els 
models de CPP clàssics tendeixen a ser injustos, 
no inclusius i nocius per a la sostenibilitat eco-
lògica i comunitària, i que la participació de les 
persones residents en la governança és impres-
cindible per a assegurar models CPP plenament 
sostenibles (Fell et al., 2021). Així mateix, l’aspec-
te comunitari implicaria no només a les persones 
residents, sinó també a altres persones i entitats 
implicades en la desmercantilització de l’habitat-
ge i la seva autogestió amb lògica de comuns 
urbans (Martínez et al., 2023).

En aquesta secció es presenten alguns exemples 
internacionals que han servit de referència per a 
l’impuls de la CPP en habitatge a Catalunya, en 
les seves diferents variants.

2.1. ASSOCIACIONS D’HABITATGE ALS 
PAÏSOS BAIXOS (WONINGCORPORATIES)

Els Països Baixos són el país de l’Organització 
per la Cooperació i Desenvolupament Econòmic 
(OCDE) amb un parc d’habitatge social de lloguer 
més gran, del 34%. D’aquest parc, quasi el 80% 
és gestionat per Associacions d’Habitatge o Wo-
ningcorporaties (OCDE, 2020).

Les associacions d’habitatge neerlandeses són 
entitats privades sense ànim de lucre que tenen 
per objectiu prioritari, establert per llei, proveir 
d’habitatge a llars de baixos ingressos. Aquestes 
associacions han sigut independents del sector 
públic des de l’acord Brutering de 1993 amb el 
govern estatal, pel qual s’establia la seva inde-
pendència financera en el marc d’una legislació 
estatal de control de preus i un accés genera-
litzat als mercats financers. Malgrat això, exis-
teixen 3 nivells de supervisió i control: el Fons 
Central d’Habitatge Social (CFV), entitat pública 
independent que en supervisa la situació finan-
cera i dona suport en cas de necessitat; el Fons 
de Garantia d’Habitatge Social (WSW), un fons de 

garantia mútua de les mateixes entitats del sec-
tor; i l’Estat i les entitats locals, que actuen com 
a garants en última instància (Housing Europe, 
2010; AEDES, 2016).

Tot i la seva independència formal, les associ-
acions d’habitatge neerlandeses es veuen amb 
la necessitat de col·laborar amb el sector públic 
principalment per accedir a sòl, un recurs molt 
escàs en el context actual de financiarització de 
l’habitatge (Whitehead et al., 2023). També duen 
a terme iniciatives conjuntes per oferir habitatge 
assequible i adequat a població d’origen migrant 
i d’altres col·lectius (AEDES, 2016).

Amb tot, les associacions d’habitatge neerlande-
ses representen un sistema de col·laboració pu-
blicoprivada altament institucionalitzat i consoli-
dat, que ha permès generar un parc d’habitatge 
social de lloguer molt gran i relativament estable 
en el temps.

2.2. ASSOCIACIONS D’HABITATGE 
AMB LUCRE LIMITAT A ÀUSTRIA 
(GEMEINNÜTZIGER BAUVEREINIGUNGEN)

Les Associacions d’Habitatge amb Lucre Limitat 
austríaques (Gemeinnütziger Bauvereinigungen) 
s’originen a finals del segle XIX en un context 
d’urbanització accelerada i unes condicions de 
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vida molt precàries. En un inici es van crear co-
operatives independents que generaven habitat-
ge de lloguer per als seus membres. A partir del 
segle XX, amb l’aparició de subsidis estatals i 
una reglamentació específica, les iniciatives es 
van multiplicar i professionalitzar, i van aparèixer 
nombroses associacions d’habitatge amb ànim 
de lucre i sense (Land et al., 2011). Actualment, 
més del 20% del parc d’habitatge del país el 
gestionen aquestes entitats, la qual cosa conver-
teix a Àustria en el segon país de l’OCDE amb un 
parc d’habitatge social més gran (OCDE, 2020).

Els preus de lloguer venen condicionats per la 
Llei d’habitatge amb lucre limitat (WGG), que 
estipula que aquests han de permetre cobrir els 
costos del sòl, la construcció, l’administració, el 
manteniment i el finançament dels projectes. Les 
entitats amb lucre limitat també poden generar 
un benefici limitat, que en tot cas s’ha de rein-
vertir en la compra de sòl, la rehabilitació d’edi-
ficis o la construcció de nous projectes. A canvi, 
les Associacions d’Habitatge estan exemptes de 
l’impost de societats (City of Vienna, 2023).

Viena compta actualment amb un parc d’habi-
tatge públic d’uns 220.000 habitatges i un parc 
d’habitatge social de lloguer gestionat per asso-
ciacions d’habitatge d’uns 200.000 habitatges, 
el que en conjunt representa quasi el 50% del 
parc d’habitatge de la ciutat. El sistema d’adjudi-
cació dels habitatges és únic per a aquestes dues 
modalitats. En l’àmbit urbanístic, la ciutat també 
ha creat recentment una figura urbanística es-
pecífica per a l’habitatge assequible o subsidiat, 
que permet generar reserves de sòl per a la pro-
moció d’habitatge social per part d’entitats sense 
ànim de lucre o amb lucre limitat en col·laboració 
amb el sector públic (City of Vienna, 2023).

2.3. COOPERATIVES D’HABITATGE A SUÏSSA

En l’àmbit de la col·laboració público-comuni-
tària, les cooperatives d’habitatge han tingut un 
paper destacat a diversos països europeus i d’ar-
reu del món. En el cas suís, les primeres coope-
ratives d’habitatge apareixen a la segona meitat 
del segle XIX amb el suport financer i d’accés a 
sòl dels governs regionals (cantons) i del govern 
confederal.

El 1991, en un context de tipus d’interès ele-
vats, tres federacions de promotors d’habitatge 
cooperatiu i sense ànim de lucre van crear una 

cooperativa d’emissió de bons, garantits pel go-
vern confederal. Actualment, hi ha uns 26.600 
habitatges que es van finançar gràcies a aquest 
instrument. El govern confederal també ofereix 
finançament mitjançant aportacions a un fons 
rotatori gestionat per les mateixes federacions 
(Co-operative Housing International; The Hou-
sing Agency, 2020). Les cooperatives també es 
beneficien de beneficis fiscals (United Nations 
Economic Commission for Europe, 2021).

Els lloguers oferts per les cooperatives d’habitat-
ge a Suïssa es troben de mitjana un 20% per 
sota del preu de mercat, i fins a un 50% per sota 
a les ciutats més grans (Co-operative Housing 
International, 2020).

2.4. COMMUNITY LAND TRUST

Al llarg de la història s’han impulsat iniciatives 
de propietat comunitària de la terra a la majoria 
dels països del món. Malgrat això, l’articulació 
concreta del model Community Land Trust (CLT) 
s’acostuma a remuntar a New Communities, Inc., 
al sudoest dels Estats Units, creada el 1969 per 
comunitats afroamericanes i considerat l’exem-
ple paradigmàtic de prototip de fideïcomís co-
munitari de terres al país (Swann et al., 1972).

Els CLT dissocien la propietat del sòl i del vol 
(construccions) mitjançant un leasehold (equiva-
lent a un dret de superfície) per tal de mantenir 
l’assequibilitat permanent de l’habitatge. L’habi-
tatge es pot transmetre en règim de propietat, 
de lloguer o altres tinences intermèdies, mentre 
que la propietat del sòl queda sempre en mans 
del CLT. La Junta que dirigeix el CLT acostuma 
a tenir representants de les persones residents, 
entitats comunitàries i l’administració pública, 
amb la voluntat de garantir que el CLT es gestio-
ni sempre vetllant per l’interès general. Aquesta 
composició mixta comporta que en la majoria de 
CLT es dona una col·laboració público-comunità-
ria tant en l’origen com en el desenvolupament i 
gestió de l’entitat.

L’enfocament original dels CLT, centrats a facili-
tar l’accés a l’habitatge a comunitats marginades 
i vulnerables, va despertar l’interès de responsa-
bles polítics i activistes de zones urbanes que es 
trobaven desemparats després de la retirada del 
Govern Federal en l’elaboració i implementació 
de polítiques d’habitatge des de la dècada dels 
80 (Davis, 2010). A partir de la crisi financera 
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global de 2008, els CLT han ressorgit com una 
possible solució a la financiarització de l’habi-
tatge a ciutats metropolitanes com Nova York 
(Whitehead et al., 2023). Una de les primeres ex-
periències de la ciutat entorn del model CLT és 
Cooper Square CLT, creada el 1991 després de 
30 anys d’organització comunitària al Lower East 
Side (Angotti, 2007).

A partir de la dècada dels 2000, el moviment dels 
CLT dels Estats Units va influir en acadèmics i pro-
fessionals de l’habitatge a Europa i, en particular, 
al Regne Unit. En aquest país, els CLT es fan de-
finir legalment per primera vegada a la Llei d’Ha-
bitatge i regeneració de 2008, quan també es va 
crear un Fons CLT per proporcionar finançament 
inicial, assistència jurídica i tècnica, i planificació 
empresarial als CLT emergents. L’adquisició de 
sòl i la construcció d’habitatges també es van fi-

nançar mitjançant subvencions i préstecs públics, 
privats i filantròpics (Moore et al., 2012). 

A l’Europa continental, el model CLT es va posar 
a prova per primera vegada a Brussel·les. La his-
tòria de Community Land Trust Brussels (CLTB) 
es remunta a la creació de grups d’estalvi col·
lectiu i al projecte d’habitatge assequible Espoir, 
iniciat el 2005. El 2010, 15 associacions locals 
van crear una plataforma per donar suport a la 
creació d’un CLT, i la Regió de Brussel·les va po-
sar en marxa un estudi de viabilitat per avaluar el 
potencial del model. Gràcies a un acord amb el 
govern regional, CLTB va rebre un finançament 
per desenvolupar 30 habitatges cada any (CLTB). 
Models semblants s’estan obrint camí també a 
França, Escòcia, Països Baixos o Alemanya, sem-
pre amb un rol important de foment per part de 
l’administració pública local.

Barcelona, Catalunya i el conjunt de l’Estat es-
panyol tenen un percentatge d’habitatge social 
de lloguer molt reduït, entorn de l’1,5% (OCDE, 
2020). La diferència amb la resta del continent 
europeu es deu principalment a la temporalitat 
de la protecció de l’habitatge protegit i a la pre-
ponderància de la propietat respecte al lloguer, 
tant en l’habitatge lliure com en el protegit. Es 
tracta de factors que, sumats a la baixa produc-
ció d’habitatge protegit durant els últims anys 
respecte a períodes anteriors, contribuiran a la 
pèrdua neta d’habitatges socials durant els prò-
xims anys (Donat et al., 2022).

La temporalitat de la protecció i la promoció de 
la propietat com a règim de tinença han afavorit 
tradicionalment unes col·laboracions publicopri-
vades centrades en la promoció d’habitatge (mit-
jançant subsidis, finançament favorable, avals, 
etc.) que no han contribuït a establir llaços esta-
bles de col·laboració durant la fase de gestió dels 
habitatges, ni a consolidar un mercat de lloguer 
estable i professionalitzat (Pareja et al., 2015). 
Malgrat això, Barcelona ha promogut durant els 

últims anys dues modalitats de CPP inspirades 
en models europeus i que estan servint d’exem-
ple per a altres iniciatives de CPP que s’estan 
començant a desplegar a la resta de Catalunya

3.1. CONVENI AMB ENTITATS SOCIALS 
SENSE ÀNIM DE LUCRE (ESAL)

L’Ajuntament de Barcelona ha impulsat el model 
d’habitatge cooperatiu en cessió d’ús principal-
ment mitjançant la transferència de sòl municipal 
en dret de superfície. Els dos primers projectes 
d’aquest tipus es van iniciar l’any 2014 i 2015 
mitjançant l’adjudicació directa de sòl municipal 
en dret de superfície a dos projectes: La Borda i 
Princesa (aquest segon promogut per la coope-
rativa Sostre Cívic).

Un cop aquests dos projectes pilot van començar 
a caminar i a mesura que apareixien nous grups 
i entitats interessats en el model, l’Ajuntament 
es va proposar implementar un sistema d’adju-
dicació mitjançant licitació pública. El 2016 es 

3. El cas de Barcelona: col·laboració público-
comunitària i publicoprivada metropolitana
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van treure a concurs cinc solars, i tres més el 
2019. En ambdós casos es va valorar el projec-
te social i cooperatiu, la solvència tècnica, el pla 
econòmic i financer del projecte, les millores en 
els estàndards de qualitat, així com la millora de 
l’assequibilitat. Malgrat això, i després d’un pro-
cés d’avaluació posterior a la primera licitació, el 
2019 es va implementar un procés a dues fases 
que permetia valorar primer el projecte social i 
la solvència i, un cop seleccionats els 3 millors 
projectes, la resta d’aspectes. Les propostes que 
passaven a la segona fase i no resultaven adjudi-
catàries rebien una compensació de 3.000 €, fet 
que facilitava als equips fer front a les despeses 
associades al procés de concurrència.

El procés d’adjudicació mitjançant licitació com-
petitiva en aplicació directa de la Llei 9/2017 de 
contractes del sector públic tenia com a princi-
pals limitacions la durada dels terminis adminis-
tratius i de gestió, així com la rigidesa a l’hora de 
planificar projectes a mitjà i llarg termini. Amb 
la voluntat de reduir terminis i facilitar una di-
nàmica de col·laboració dins del mateix sector, 
l’Ajuntament de Barcelona va signar el 2021 un 
Conveni amb Entitats socials Sense Ànim de Lu-
cre (ESAL) representades per les federacions i 
xarxes que les aglutinen: Xarxa d’Economia So-
lidària (XES), Federació de Cooperatives d’Habi-
tatges de Catalunya (Habicoop), Coordinadora 
de Fundacions d’Habitatge Social de lloguer de 
Catalunya (Cohabitac) i l’Associació de Gestors 
de Polítiques Socials d’Habitatge de Catalunya 
(GHS).

Aquest Conveni es proposa promoure 1.000 ha-
bitatges (60% de lloguer i 40% en règim co-
operatiu en cessió d’ús) i posa en pràctica un 
sistema d’adjudicació per concurrència propi, 
tal com ja preveu la Llei 18/2007 del dret a l’ha-
bitatge, que garanteix la titularitat pública del sòl 
al llarg del temps i el seu desenvolupament per 
part d’entitats socials sense ànim de lucre, fun-
dacions o cooperatives. El procés d’adjudicació 
d’un dret de superfície sobre sòl municipal pre-
vist al Conveni ESAL consisteix en la constitució 
de dues taules d’elaboració de propostes –una 
pels projectes cooperatius i l’altra pels projectes 
de lloguer– que s’encarreguen de fer una crida 
oberta i treballar propostes d’adjudicació, que 
posteriorment eleven a la taula de designació 

1.   Tots els detalls sobre el Conveni ESAL es poden consultar a https://habitatge.social/barcelona/conveni/sobre-el-conveni/ 

formada per l’Ajuntament de Barcelona, que hi 
té la majoria, i GHS. Aquesta taula de designació 
és l’encarregada de validar o no les propostes en 
última instància.

Així mateix, el Conveni recull els criteris que ha 
de valorar la taula de designació, així com els 
requisits de solvència i les condicions econòmi-
ques dels projectes a adjudicar.1

En el marc del Conveni ESAL, l’Ajuntament de 
Barcelona també ha desplegat subvencions mu-
nicipals retornables (equivalents a entre el 7-16% 
del cost de promoció segons la mida de la pro-
moció), alhora que ha participat en negociacions 
amb l’Instituto de Crédito Oficial (ICO) i l’Institut 
Català de Finances (ICF) per assegurar una línia 
de finançament de 140 M€ per projectes en el 
marc del Conveni.

Finalment, el Conveni ESAL recull la voluntat de 
treballar conjuntament cap a la creació d’un futur 
operador social on administració pública, promo-
tors socials i comunitats de veïns es constituei-
xin conjuntament en promotors i gestors del parc 
d’habitatge (semblant al model Community Land 
Trust). Amb aquest objectiu, el Conveni també 

Coop
Taula de designació
(Aj, Barcelona i GHS)

Coop

Coop

Fund

Fund

Grup
> Coop

XES

FCHC

Cohabitac

Lloguer
(Cohabitac 
i FCHC)

Cessió d’ús
(XES i FCHC)

Figura 2: Procediment d’adjudicació de sòl 
municipal en el marc del Conveni ESAL

Font: https://habitatge.social/barcelona
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preveu que, un cop amortitzats els crèdits de 
les entitats promotores, es destini el 50% dels 
futurs beneficis a finançar nous projectes en el 
marc del Conveni. 

Amb tot, el camí de col·laboració recorregut per 
l’Ajuntament de Barcelona amb entitats sense 
ànim de lucre (cooperatives en cessió d’ús i fun-
dacions) mostra un ampli ventall de fórmules de 
col·laboració público-comunitària per a la pro-
moció d’habitatge social en règim de lloguer o 
cessió d’ús. Actualment, hi ha 1.045 habitatges 
promoguts per entitats sense ànim de lucre aca-

bats, en construcció o amb dret de superfície en 
procés d’adjudicació sota aquest model.

3.2. HABITATGE METRÒPOLIS BARCELONA

Conscient de la necessitat d’incrementar ràpida-
ment el parc d’habitatge assequible de lloguer, 
de manera complementària al desplegament 
d’instruments de col·laboració público-comu-
nitària, l’Ajuntament de Barcelona ha impulsat 
conjuntament amb l’Àrea Metropolitana de Bar-
celona (AMB) la creació d’una societat mixta per 

Figura 3: Projectes cooperatius i de lloguer social impulsats per entitats socials en sòl municipal 2015-2023

Font: Elaboració pròpia a partir de dades de l’Ajuntament de Barcelona
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Figura 4: Projectes de lloguer assequible d’HMB projectats per a 2025

Font: Elaboració pròpia a partir de dades de l’Ajuntament de Barcelona

# Habitatges

110

80

50

promoure 4.500 habitatges de lloguer assequi-
ble a Barcelona i a la resta de municipis de la 
seva àrea metropolitana. Després d’una consulta 
de mercat i dues licitacions competitives, el 27 
de juliol de 2021, el Consell d’Administració de 
l’entitat (Habitatge Metròpolis Barcelona SA, una 
societat de plena propietat pública en aquell mo-
ment) va aprovar l’adjudicació a l’oferta presen-
tada per les empreses CEVASA i NEINOR, per la 
qual Habitatge Metròpolis Barcelona (HMB) es-
devenia una societat d’economia mixta partici-
pada en un 25% per l’Ajuntament de Barcelona, 
25% per l’AMB i 50% per les dues empreses pri-
vades (que van constituir una societat limitada 
formada per ambdues empreses).

HMB té la voluntat de generar un parc d’habi-
tatge de lloguer assequible dirigit a cobrir la 

demanda de llars d’ingressos mitjans i baixos. 
El 50% dels habitatges es projecta al municipi 
de Barcelona, sobre sòls cedits en dret de su-
perfície de titularitat municipal; mentre que la 
resta es construiran a altres municipis metro-
politans, en alguns casos en sòls cedits a HMB 
per part de l’AMB. En una primera etapa, s’han 
projectat 8 promocions equivalents a 640 ha-
bitatges, la meitat dels quals són al municipi 
de Barcelona.

Un dels elements distintius d’aquest model de 
CPP basat en una societat d’economia mixta 
és que els socis públics i privats compartei-
xen riscos i beneficis a parts iguals, així com la 
seva presència paritària al Comitè de Direcció, 
on també escullen un director independent de 
mutu acord.
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3.3. CPP PER LA COMPRA I REHABILITACIÓ 
D’HABITATGE

Des del 2016, l’Ajuntament de Barcelona ha im-
plementat una política de compra d’habitatges 
orientada a prevenir desnonaments i augmentar 
el parc públic d’habitatge a la ciutat. Entre 2016 
i 2023, l’Ajuntament ha comprat 1.610 habitatges 
per un valor total de 180 M€.

La capacitat de compra de l’Ajuntament se sus-
tenta en els drets d’adquisició preferent (tanteig 
i retracte) que té reconeguts l’Ajuntament en di-
ferents circumstàncies:

•	 Dret de tanteig i retracte sobre segones 
i posteriors transmissions d’habitatges de 
protecció oficial.

•	 Dret de tanteig i retracte sobre habitatges 
propietat de bancs i fons d’inversió fruit 
d’execucions hipotecàries (DL 1/2015).

•	 Àrea de Tanteig i Retracte Ciutat per la 
venda de solars i edificis sencers.

•	 Dret de tanteig i retracte sobre els habitat-
ges protegits resultants de l’aplicació del 
destí parcial urbanístic del 30% d’habitat-
ges protegits en sòl urbà consolidat.

Aquesta política ha permès generar parc públic 
d’habitatge en entorns on l’Ajuntament no dispo-
sava d’edificis ni solars on promoure’n, fomen-
tant així la mixtura social i prevenint la gentrifi-
cació i expulsió de veïnat d’ingressos mitjans i 
baixos en entorns cèntrics de la ciutat.

Amb l’objectiu d’escalar aquesta política, el 19 
d’abril de 2023, l’Ajuntament de Barcelona va 
aprovar inicialment una Ordenança reguladora 
de la subjecció d’immobles destinats a habitatge 
als drets de tanteig i retracte que, entre altres 
mesures, contempla l’exercici del tanteig a fa-
vor de terceres persones i la compra conjunta o 
compartida. Aquesta ordenança obre, doncs, la 
possibilitat de generar noves fórmules de CPP 
per la compra i rehabilitació d’habitatge desti-
nat a polítiques socials, així com a la possible 
creació d’un operador publicoprivat que permeti 
atraure capital privat per la compra i rehabilitació 
d’habitatges per ser llogats a preus assequibles.

La CPP en habitatge pot adoptar diverses for-
mes legals i de gestió, i no es pot categoritzar de 
forma unànime. Històricament, la CPP s’associa 
a pràctiques d’externalització o privatització de 
serveis públics. En el cas espanyol, és paradig-
màtica l’experiència de col·laboració entre l’Es-
tat i el sector de la construcció per subvencionar 
l’habitatge de protecció oficial de venda, que no-
més s’ha mantingut assequible durant un temps 
i ha acabat al mercat lliure.

Malgrat això, la diversitat de regulacions i models 
existents permeten identificar models de CPP més 
favorables a l’interès públic. En el subàmbit de la 
CPP en habitatge de lloguer o cessió d’ús perma-
nentment assequible, la protecció indefinida dels 
habitatges i el manteniment de la titularitat pública 
del sòl emergeixen com a garanties de l’interès pú-
blic més enllà dels mecanismes operatius adoptats.

Addicionalment, la col·laboració público-comuni-
tària fa valdre alguns elements que van més en-
llà de l’assequibilitat de l’habitatge, com podrien 
ser l’arrelament a la comunitat, el disseny partici-
patiu del projecte o l’adopció de sistemes de go-
vernança i gestió centrats en les cures. L’habitat-
ge cooperatiu en cessió d’ús ha construït sobre 
aquests valors, que podrien adaptar-se també a 
projectes d’habitatge de lloguer, malgrat que les 
iniciatives en aquest sentit encara són limitades 
a casa nostra.

Barcelona ha impulsat durant els últims anys dos 
models complementaris de CPP en habitatge 
que garanteixen en ambdós casos l’assequibili-
tat permanent dels habitatges i la seguretat de 
tinença, així com l’interès general, mitjançant di-
versos mecanismes: la titularitat pública del sòl, 
la qualificació permanent dels habitatges de pro-

4. Conclusions
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tecció oficial i l’adjudicació mitjançant registre 
únic de sol·licitants, i la creació d’una societat 
mixta en el cas d’Habitatge Metròpolis Barcelo-
na. En el cas del Conveni ESAL, cal valorar el pa-
per de la societat civil organitzada i les entitats 
socials del tercer sector, que també vetllen per 
l’interès general mitjançant sistemes de gover-
nança participativa i arrelament a la comunitat 
que impulsa els projectes.

La principal contribució pública als models de 
CPP en habitatge durant els últims anys a Cata-
lunya ha consistit a facilitar sòl públic, subsidis 
(puntuals i limitats, en molts casos en forma de 
bonificació d’interessos financers) i suport tèc-
nic. La manca de línies de finançament i sub-
venció favorables i estables, i l’augment dels 
costos de construcció, suposen actualment 
els principals reptes de cara a la consolidació 
d’aquests models.

A l’espera de materialitzar molts dels projectes 
que es troben actualment en fase de disseny o 
promoció, els avantatges i limitacions de cada 
model de CPP només es poden intuir. La crea-
ció d’Habitatge Metròpolis Barcelona ha supo-
sat un procés administratiu molt llarg, però la 
seva capacitat de produir habitatge de lloguer 
assequible es preveu més efectiva que la d’al-
tres models gràcies a les capacitats financeres 
i de promoció i gestió de les entitats privades 
que hi participen. Malgrat això, el Conveni ESAL 
s’ha demostrat més flexible i efectiu a curt ter-
mini, provant la seva capacitat de mobilització 
de recursos malgrat les debilitats relatives del 
sector de les entitats socials sense ànim de lu-
cre. Alguns autors també apunten a un avantatge 
qualitatiu dels projectes cooperatius o de lloguer 
social d’escala més petita respecte als projectes 
que pugui impulsar un operador com HMB, en-
tenent que el nivell de participació i sentiment 
de pertinença de les persones residents dels pri-
mers seria més gran i, per tant, generarien di-
nàmiques de convivència i sentiment comunitari 
més fortes.

Aquests dos models de CPP (i els que es desen-
volupin a Barcelona i Catalunya en els pròxims 
anys) són fruit d’un marc normatiu canviant i 
d’una realitat socioeconòmica i cultural favorable 
a la propietat. Malgrat això, el seu impuls ja ha 
generat un efecte dominó en altres municipis de 
Catalunya i l’Estat, la qual cosa hauria de donar 
lloc progressivament a nous instruments norma-
tius, financers i d’accés al sòl més favorables a la 

col·laboració publicoprivada en habitatge social 
de lloguer i cessió d’ús.

Sigui com sigui, només el temps i l’experiència 
real dirà quins són a la pràctica els punts forts i 
febles de cadascuna d’aquestes fórmules. La re-
producció de models similars a altres municipis 
metropolitans i de la resta de Catalunya posarà 
també a prova l’adaptabilitat i replicabilitat de 
cadascun dels models en contextos diversos.
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