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Resumen

Uno de los principales problemas estructurales que enfrenta Espafia en la actualidad es el
acceso a la vivienda. A pesar del mandato constitucional establecido en el articulo 47, la
gradual financiarizacién del sector inmobiliario y las décadas de politicas enfocadas en la
propiedad privada han generado una crisis de asequibilidad que ha golpeado con dureza en
las generaciones de jovenes, quienes en 2024 anotan la tasa de emancipacion mas baja desde
2006. Desde una perspectiva macroecondmica, técnica y comparativa, el trabajo examina las
causas del colapso del sector inmobiliario incorporando también un analisis del mercado local
de Gipuzkoa. En oposicion al diagndstico espafiol se analiza el modelo vienés como un
referente europeo consolidado: un sistema mixto de viviendas publicas y asociaciones con
beneficios limitados que ha conseguido desvincular estructuralmente los costos de renta de
los movimientos especulativos. La propuesta finaliza con recomendaciones especificas
dirigidas a la situacidon espafiola, que se inspiran en los mecanismos institucionales que han

convertido al modelo austriaco en un caso de éxito duradero.

Palabras clave: crisis de vivienda, mercado inmobiliario espafiol, vivienda asequible,

financiarizacion, modelo residencial vienés, emancipacion juvenil, costes de construccion.



Abstract

Access to housing has emerged as one of Spain's most pressing structural challenges.
Decades of homeownership-oriented policies and the progressive financialisation of the real
estate sector have produced an affordability crisis that falls disproportionately on younger
generations, who in 2024 recorded the lowest emancipation rate since 2006, despite the
constitutional right to adequate housing enshrined in Article 47. Drawing on macroeconomic,
technical, and comparative approaches, this paper investigates the root causes of this collapse
in housing supply and accessibility, with particular attention to the local market of Gipuzkoa
as an illustrative case. The Viennese model is then examined as a well-established European
reference point: a hybrid system combining municipal housing and limited-profit associations
that has structurally insulated rental costs from speculative pressures. The paper closes with
targeted policy recommendations for Spain, grounded in the institutional mechanisms that

have underpinned the enduring success of the Austrian model.

Keywords: housing crisis, Spanish property market, affordable housing, financialisation,

Viennese residential model, youth emancipation, construction costs.
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1. Introduccion

En su norma suprema, el marco juridico de Espafia establece un principio claro en
cuanto al bienestar social. El articulo 47 de la Constitucion Espafiola dispone

textualmente:

“Todos los espanoles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada.
Los poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las
normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacion del
suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especulacion. La
comunidad participara en las plusvalias que genere la accion urbanistica de los

entes publicos” (Constitucion Espafiola, 1978, art. 47).
1.1. Justificacion y objeto de estudio.

Aunque el derecho a la vivienda parece, por su tono imperativo y por su contenido
material, un derecho fundamental, este se encuentra incorporado en el Capitulo III del
Titulo I donde se regulan los principios rectores de la politica social y econdmica. Dicha
ubicacion no es casualidad, sino que determina su naturaleza juridica: lejos de consistir
en una facultad de exigencia inmediata ante los tribunales, representa una aspiracion de
caracter social que orienta a las autoridades publicas en la creacion de sus politicas.

(Almagro Castro, 2025).

Tras observar la debilidad juridica mostrada, y teniendo en cuenta la influencia de los
movimientos dindmicos del mercado, el resultado es una evidente paradoja: en Espaiia,
la vivienda ha pasado de ser un bien relativamente accesible a transformarse en un
privilegio reservado a una minoria. La realidad de la burbuja inmobiliaria queda
representada al comprobar como el crecimiento de los precios de la vivienda libre no
cesa: desde 2020 hasta 2024 existe un incremento continuado, registrando un
crecimiento interanual del 7%, llegando a los 1.972,1€/m? a finales de 2024. Como
resultado, el Banco de Espaiia refleja que, de media en el pais, se necesitan 7,6 afios de
renta bruta integra para adquirir un inmueble (Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana,
2025). Todo ello muestra el choque entre el mandato constitucional y las barreras

econdémicas que convierten el acceso a la vivienda en un bien de lujo.



El problema y la asfixia financiera provienen de una desincronizacidon estructural: la
demanda de vivienda aumenta a una velocidad que la oferta es incapaz de seguir. Esto
en parte se debe al principal problema de cuello de botella' que surge por las
dificultades encontradas en el sector de la construccion. La principal razén es la
carencia de agilidad y sencillez que tienen los procesos burocraticos para proceder a la

edificacion (Lores, 2025).

Ante el desequilibrio estructural del sistema inmobiliario espafiol, este trabajo propone
analizar otros modelos internacionales que hayan logrado disminuir el problema de la
escasez de oferta y la escalada de precios. Concretamente, el “modelo vienés” emerge
como el ejemplo europeo mas sélido gracias a su combinacion del alquiler asequible y
la intervencidn publica sostenida en el tiempo. De esa manera, Viena es conocida como
la “ciudad de los inquilinos” y es que el 78,8% de los inmuebles destinados a residencia
principal estan en régimen de alquiler (Statistik Austria, 2025, p. 146), de los cuales un
32,3 % proviene de asociaciones sin dnimo de lucro y el 16,5% de alquileres de

propiedad publica (Statistik Austria, 2025, p. 134).

Esta clara diferencia manifiesta las deficiencias del sistema espafiol, que ha generado
una preocupacion palpable entre las nuevas generaciones, convirtiendo a la juventud en
la principal victima del mercado de la vivienda. Dicha situacion esta respaldada por
datos alarmantes: casi dos tercios de la poblacion de entre los 18 y 34 afos sigue
residiendo en el domicilio familiar (Instituto de la Juventud, 2024, p. 90). El verdadero
problema reside en que esta situacion no radica en la falta de voluntad o empleo, sino en

la desconexion existente entre los precios inmobiliarios y los salarios.

Por todas estas razones, este trabajo tiene como objeto de estudio profundizar en la
situacion de crisis que estd atravesando Espafa respecto al area de la vivienda y
determinar las causas del cuello de botella inmobiliario desde una triple perspectiva:

técnica, local y comparativa, utilizando andlisis de informes especializados actuales.
1.2. Objetivos del trabajo.

Partiendo del diagnostico expuesto, el proposito principal de este trabajo es analizar el

mercado inmobiliario espafiol en comparacion con el modelo publico austriaco (el

! Punto de congestion que se produce cuando la oferta es demasiado limitada para la alta demanda.



“modelo vienés”), con el fin de proponer estrategias que colaboren en reducir la crisis

de accesibilidad a la vivienda. Para ello, los objetivos especificos son:

1. Analizar la evolucidon del mercado residencial espaol y evaluar el impacto que
ha tenido en la poblacion.

2. Examinar el funcionamiento del modelo vienés y como este permite que el
alquiler sea asequible y sostenible a lo largo del tiempo.

3. Incorporar una perspectiva sectorial mediante el analisis de informes técnicos de
costes de construccion con el fin de identificar las barreras estructurales que
limitan la oferta residencial en Espaiia.

4. Sintetizar los resultados obtenidos para formular recomendaciones aplicables al

contexto espafiol del acceso a la vivienda digna.

En consecuencia, este andlisis trata de dar respuesta a la siguiente pregunta de
investigacion: (En qué medida las carencias estructurales en la oferta de vivienda en
Espafia y el aumento de los costes de edificacion obstaculizan la emancipacion de los
jovenes, y de qué manera podria el modelo austriaco de gestion publica proporcionar

soluciones que sean viables y adaptables en Espana?
1.3. Metodologia: revision bibliografica y analisis de fuentes primarias sectoriales.

Para abordar la complejidad del acceso a la vivienda desde una mirada global, esta
investigacion combina el estudio de fuentes secundarias con el andlisis de informes
primarios sectoriales que facilitan el estudio del funcionamiento y evolucion del sistema
inmobiliario. La metodologia disefiada para este estudio se fundamenta en tres fases

complementarias:

1. Revision bibliografica: Esta fase se llevard a cabo mediante el examen
exhaustivo de informes y articulos especializados. La busqueda de fuentes se ha
llevado a cabo principalmente a través de bases de datos académicas como
Google Scholar y Dialnet, del catalogo bibliografico WorldCat, de Ila
Hemeroteca Digital de la Biblioteca Nacional de Espafia y de repositorios
institucionales especializados en economia y politica de vivienda. Las palabras

clave utilizadas han sido “sector inmobiliario espafol”, “modelo residencial
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vienés”, “emancipacion juvenil" y “politicas de vivienda" “costes de
construccion”. Este marco tedrico servird para entender el panorama

socioeconomico.

2. Analisis técnico y vision del mercado (fuentes primarias sectoriales): Para
aportar un valor diferencial, el estudio se complementara con informes de costes
de construccion y materiales elaborados por entidades del sector de la
edificacion como el elaborado por el Ministerio de Transportes y Movilidad
Sostenible de Espana. El soporte de estos datos permitird identificar las
limitaciones estructurales que paralizan la capacidad productiva y agravan la

escasez de la oferta habitacional.

3. Analisis del mercado local: Para incluir una vision territorial particular, se
emplean los reportes anuales producidos por ASCONGI (Asociacion de
Constructores de Obras de Gipuzkoa), los cuales ofrecen informacion inédita
acerca del progreso de la evolucion del sector residencial, de los costos de la
vivienda y de las labores constructivas en Gipuzkoa. A través de esta fuente
primaria sectorial se permite la comparacion del diagnodstico de la economia

nacional a gran escala con la situacion del mercado local.

En cuanto a la estructura, el trabajo se organiza en seis bloques tematicos. El primero
establece el marco teodrico, abordando la dualidad de la vivienda como bien social y
activo financiero, los modelos internacionales de provision habitacional y las
herramientas para medir la asequibilidad. A partir de ahi, el siguiente apartado
desarrolla el contexto historico e institucional de Espafia y Austria, para dar paso al
analisis empirico del mercado inmobiliario espafiol desde una perspectiva
macroecondmica, técnica y local. Seguidamente, se examina el modelo vienés como
referente de gestion publica, lo que permite abordar en el quinto bloque el analisis
comparativo entre ambos sistemas. Para terminar, el trabajo cierra con las conclusiones

y propuestas de mejora orientadas al contexto espafiol.

Con todo ello, el trabajo busca ofrecer una vision integral que contemple los indicadores

macroecondémicos y la perspectiva experta e institucional sobre las causas estructurales
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de la crisis. Asimismo, se elaboraran conclusiones finales y recomendaciones

estratégicas dirigidas a la mejora del acceso a la vivienda.

2. Marco tedrico: la vivienda como problema econéomico global.
Para entender la crisis de accesibilidad a la vivienda, es imprescindible basarse en los
fundamentos tedricos que explican las razones por las cuales este recurso provoca

tensiones tan intensas en las economias actuales.

2.1. La vivienda en la teoria econdmica: entre el bien social y el activo financiero.

Debido a su naturaleza dual, la vivienda es uno de los bienes mas complejos desde el
angulo econdémico. Por una parte, cumple con una necesidad humana basica e
irrenunciable; por otra, se ha establecido como un activo financiero que produce
ganancias en las economias de mercado actuales. En los siguientes apartados

analizaremos ambas dimensiones por separado.

2.1.1. La vivienda como bien de primera necesidad y pilar del Estado del bienestar.

Los bienes primarios son aquellos principios que cualquier humano necesita para
alcanzar el bienestar y lograr sus metas, ademds de poder realizar en condiciones de
libertad e igualdad su plan de vida. Entre ellos Rawls (1971/1995), distingue los bienes
primarios sociales, que aluden a los principales derechos, oportunidades, libertades y

medios materiales que son regulados por la estructura basica de la sociedad.

Desde la perspectiva de la economia publica, Musgrave y Musgrave (1992/1999)
seflalan que en una sociedad cohesionada también existen valores e intereses
comunitarios de alta relevancia social que trascienden la eleccion individual. Con ello,
aluden a los bienes meritorios o preferentes, que son aquellos activos y servicios que
pudiendo ser provistos por el mercado, su esencia es de tal importancia que se justifica
la intervencion directa del Estado mediante la economia publica para garantizar su
acceso universal. Al impulsar programas sociales destinados a satisfacer aquellos
consumos que la sociedad considera preferentes para el bienestar comun se corrigen los
fallos de mercado que impiden la asignacion eficiente y equitativa. Ejemplos de las

necesidades basicas serian la educacion obligatoria y gratuita para que todos los nifios
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puedan acceder a ella o los servicios de salud, como ocurre en Espafia, que son

ofrecidos a todos sus habitantes a través de un sistema sanitario ptiblico universal.

Bajo este marco conceptual, la vivienda puede calificarse como un bien meritorio y a su
vez se denominaria como un recurso primario fundamental. La importancia de este
medio de primera necesidad se debe a su caracteristico funcionamiento de bien
habilitador, porque resulta clave para desarrollar una vida cotidiana estable y acceder a
otros derechos vitales. Desde la perspectiva de la filosofia social del mundo occidental,
no se consideran aceptables las desigualdades, justificando asi que el Estado facilite
subsidios especificos para asegurar la igualdad en su consumo (Musgrave y Musgrave,
1992/1999, p. 71). De este modo, la intervencion estatal queda reflejada mediante
politicas publicas como la provision de vivienda social y de bajos costes
(Desmarais-Tremblay, 2019), o a través de herramientas como las viviendas protegidas
orientadas a facilitar el nivel minimo de acceso compatible con el bienestar social (Calle

Saiz, s. f.).

Las externalidades positivas relacionadas con la vivienda consolidan su consideracion
como un bien de particular relevancia tanto a nivel social como econdmico. Ademas del
beneficio individual que brinda a quien la ocupa, el acceso a un inmueble tiene un
impacto indirecto positivo en el conjunto de la sociedad, propiciando mas
productividad, cohesién social y estabilidad economica (Martinez Moure y

Aceituno-Aceituno, 2025).

En esta linea, se ha vinculado la ausencia de una casa digna, adecuada y segura con el
debilitamiento de derechos esenciales, tales como el derecho a la integridad moral y
fisica, el derecho a la intimidad y la privacidad personal o el derecho a la proteccion de
la salud. En cambio, tener acceso a un hogar apropiado tiene un impacto positivo en las
diversas dimensiones del bienestar; tanto en el plano fisico al estar relacionado con una
esperanza de vida mas alta y una prevalencia més baja de enfermedades cronicas, como
en el plano psicologico, por la disminucién de las posibilidades de padecer trastornos
mentales y comportamientos adictivos. De igual manera, la vivienda tiene un rol
fundamental en el dmbito social y emocional, es mas, contar con una vivienda estable
ayuda a reducir sensaciones de inseguridad, aislamiento o autoestima baja

(Organizacion Mundial de la Salud [OMS], 2018). A su vez observamos como
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promueve la integracion social y la participacidon comunitaria generando acceso a
oportunidades laborales y a la creaciéon de barrios inclusivos. Dichos efectos al
extenderse mas alld del ambito individual, producen ventajas para el conjunto de la
poblacién que el mercado no suele valorar suficiente, lo cual refuerza la razon de
intervencion estatal en el sector inmobiliario (Organizacion para la Cooperacion y el

Desarrollo Econdémicos [OCDE], 2021).

Asimismo, también se demuestra que existen resultados a niveles macroecondémicos
derivados de la inversion en la vivienda, reflejando como paises con equilibrio en el
acceso habitacional muestran mayor estabilidad y cohesion al tiempo que evitan
fracturas sociales. Del mismo modo, la inversion en la vivienda asequible impulsa la
economia social y previene los golpes directos de crisis financieras o globales como la
que ocurri6 en la pandemia mundial de COVID-19. Finalmente, la garantia de acceso a
una vivienda genera un efecto positivo en la proteccion de los menores previniendo la

pobreza infantil (Martinez Moure y Aceituno-Aceituno, 2025).

2.1.2. La financiarizacién de la vivienda: del uso al rendimiento

Tras revisar el impacto y entender el papel que desempefia el hogar en el bienestar del
individuo y sociedad, el Parlamento Europeo (2021) establecio una definicion integral
del derecho de la vivienda identificandose como el "derecho a vivir en un hogar en paz,
con seguridad y dignidad". Lo cual no es una mera recomendacion, sino que implica
una obligacion de facilitar el acceso al agua potable, un interior de calidad y la
posibilidad de una energia asequible. Es por esa razén, que se proclama que este
derecho humano sea reconocido y sea ejecutable en las disposiciones legislativas
europeas y nacionales garantizando el mandato de facilitar una vivienda digna y
asequible para todo individuo. Para ello, hace referencia a la necesidad de proteger
mediante politicas activas, las especulaciones e incumplimientos del mercado
inmobiliario y los agentes financieros, exigiendo a las autoridades la adopcion de
medidas especificas para prevenir los intereses especulativos y favorecer a los

habitantes (Parlamento Europeo, 2021).

En este punto es preciso entender el concepto de la financiarizacion que segun Aalbers
(2016), alude al proceso mediante el cual algo o alguien termina siendo administrado

como un fondo explotable, es decir, es el crecimiento de la dominancia de los mercados,
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actores, practicas y mediciones financieras a diversos niveles que generan una
conversion estructural de las economias, estados, y empresas. Es por este motivo que no
podemos Unicamente analizar la vivienda como una politica puramente social y como
un bien primario para alcanzar el bienestar, sino que los inmuebles han trascendido a ser
uno de los pilares centrales de la economia capitalista, sustentando la ideologia de las
propiedades privadas y dinamizando el incremento del PIB, el empleo y las finanzas. El
cambio se formaliza a través de circuitos cuaternarios?, donde no solo las viviendas sino
que también las personas que las habitan se convierten en activos financieramente
explotables mediante instrumentos como la titulizacion de hipotecas y la fijacion de

precios basada en riesgo (Aalbers, 2016).

A este proceso estructural se afiade el biocapitalismo financiero que en este marco
muestra como las personas no son unicamente titulares de un bono o una hipoteca, sino
que su comportamiento econdémico queda modelado por la disciplina de la deuda. A raiz
de la deuda hipotecaria, los trabajadores son sometidos al funcionamiento del sistema
productivo durante décadas con el fin de mantener el pago del crédito. El resultado es
una transformacion radical del funcionamiento de la vivienda que pasa de priorizar su
valor de uso (lugar para habitar) a convertirse en un activo dirigido al valor de cambio

(objeto para invertir y especular) (Salinas & Janoschka, 2023).

Tras la desregulacion del mercado hipotecario y la consiguiente explosion del crédito
facil, a nivel general y con el impulso de la globalizacion alrededor de la década de los
setenta y a principios de los ochenta se generd en varios paises (Estados Unidos, Reino
Unido, Espaia, Italia, etc) una deuda hipotecaria masiva que era propiciada por una
compra de inmuebles que no provenia de la necesidad sino de la extraccion de capital
(Aalbers, 2016). Es por ello que las empresas de caracter privado y los gestores de
activos corporativos han asumido un papel cada vez mas activo en lo que respecta al
sector inmobiliario. De tal manera, que los apartamentos empiezan a observarse como
almacenes de capital de los inversores en vez de en hogares. Es mads, las rentas se han
convertido en el objetivo principal de los fondos dada la seguridad transmitida y los

altos margenes de ganancia que ofrecen. Por lo tanto, el mercado adopta una estructura

2 Concepto clave del autor que explica como el capital se transfiere desde los circuitos

tradicionales de la economia a una esfera puramente financiera.
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oligopolica que es controlada por los grandes desarrolladores que aumentan los precios

a altas escalas mientras la oferta se mantiene restringida (Kohl, 2021).

Todo este proceso genera un circulo de retroalimentacién que provoca una burbuja
inmobiliaria en la que los precios de las viviendas y sus alquileres superan su valor
elemental, lo que fomenta la riqueza de los inversores inmobiliarios. Adicionalmente, es
preciso observar como al aumentar el importe de las propiedades también se incrementa
el precio de las garantias hipotecarias (los colaterales), por tanto, los bancos conceden
préstamos mayores obteniendo mas beneficios. Para ser precisos, los bancos funcionan
como intermediarios entre la economia nacional y el mercado financiero internacional,
ello conlleva la fluctuacion de una gran cantidad de dinero que permite financiar atin
mas especulacion generando el crecimiento de la burbuja inmobiliaria (Martin et al.,

2019).

La maximizaciéon de los beneficios a través de plusvalias por parte de fondos e
inversores ha roto el equilibrio del vinculo implicito entre el costo de las viviendas y los
ingresos que perciben los residentes (Whitehead et al., 2023). Es mas, las grandes
ciudades europeas se han consolidado como refugios seguros donde los inversores estan
continuamente inyectando dinero por la creencia de aumento del valor futuro de los
inmuebles. Como resultado se ha generado el incremento drastico de los precios
mientras los salarios continiian estancados, lo que ha generado que la tasa de sobrecarga
de los costos para los inquilinos alcance casi el 40% de sus ingresos. Todo ello conlleva
a la expulsion de los jovenes y muchas familias del mercado inmobiliario sumado a la
creacion de la “generacion alquiler”, convirtiendo el arrendamiento como un modelo de

negocio central (Gabor & Kohl, 2022).

2.2. Modelos de provision de vivienda: una tipologia internacional

Tras examinar la dualidad de la vivienda como un activo financiero y bien social, es
crucial entender como responden los distintos Estados a estas tensiones. La
financiarizacidon no opera en el vacio: su alcance y sus efectos dependen en gran medida
del modelo habitacional que cada pais ha construido histéricamente a través de sus

leyes, su fiscalidad y sus politicas de vivienda. Por tanto, el Estado no es una figura
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pasiva, sino que actia como un agente que impulsa una determinada ideologia en el

mercado (Kemeny, Kersloot y Thalmann, 2005).

No obstante, no todas las naciones tienen las mismas prioridades. Es precisamente en
este punto donde la teoria de Kemeny (1992) ofrece una clave interpretativa
fundamental. El socidlogo a través de la “tesis de la divergencia” concluye que atin
siendo paises industrializados pueden derivar en diferentes modelos habitacionales
radicalmente distintos; es decir, no existe un patrén universal, sino que la organizacion
del mercado se basa en la ideologia sostenida a largo plazo por cada pais. Para distinguir
los diferentes sistemas realiza una clasificaciéon sustentada en los pardmetros de

provision del bienestar y el nivel de colectivismo o privatismo de la estructura social.

2.2.1. El sistema de mercado dual o residual

Es el modelo que fomenta la compra de inmuebles incrementando la cultura de
propiedad en el pais y generando un privatismo profundo, por tanto, denota un caracter
dualista en el que separa totalmente el alquiler social del comercial (Kemeny, 1992). En
estos casos, el Estado refuerza una organizacion social fuertemente individualizada
promoviendo directamente la adquisicion de viviendas. Para consolidarlo, promueve la
regulacion de manera estricta y estigmatiza el sector del alquiler al mantenerse activo
unicamente para los colectivos mas vulnerables, utilizando herramientas como ventajas
y deducciones fiscales para aquellos que tienen hipotecas (Elsinga y Hoekstra, 2005).
Sin embargo, este sistema genera que los gastos en las primeras etapas de vida se vean
incrementados por los pagos de las hipotecas correspondientes, lo cual favorece a que
los gastos a finales de vida se vean reducidos, por lo que el Estado consigue justificar su
renuncia a otorgar pensiones publicas elevadas (Kemeny, 1992). Por otra parte, también
existe una gran carga moral creada por las propias instituciones que ilustran el concepto
de la propiedad como un ideal de éxito y respetabilidad social (de Neufville y Barton,
1987), lo cual se afiade al fuerte instinto posesivo del ser humano, dado que la
propiedad otorga autonomia, seguridad basica, aceptacion social y orgullo (Saunders,

2016).

2.2.2. El sistema de mercado unitario

Opuestamente, el funcionamiento de este sistema se define por ser de utilidad publica,

lo que significa la ausencia de barreras que regulen la competencia en el mercado entre



proveedores con animo de lucro (los agentes privados o fondos) y los que lo hacen sin
animo de lucro (el sector social). Como resultado de esto se obtiene la existencia de una
amplia oferta de viviendas y a su vez las rentas se establecen en funcion de su precio de
coste real. Para el funcionamiento exitoso de este modelo integrado, el volumen de la
vivienda de proteccion debe ser amplio y diverso. Es por tanto, que el mercado compite
de manera abierta para atraer a los consumidores; ello genera un efecto freno con el que
los caseros privados no sacan rentabilidad al subir los precios y se ven forzados a bajar
o moderar sus propios alquileres e indirectamente influye en la disminucion de la
necesidad de compra (Kemeny, Kersloot y Thalmann, 2005). Los incentivos del Estado
por apoyar dicha estructura no solo se sustentan por el ahorro que conlleva un sistema
de madurez financiera que puede prescindir de ayudas directas para la vivienda o
subsidios, sino que también proviene de intentar evitar segregaciones espaciales de

guetos formados por personas con bajos ingresos (Van der Heijden, 2017).

2.3. Asequibilidad y fallos de mercado: herramientas conceptuales

Comprendidas las diferencias estructurales entre modelos habitacionales, este apartado
incorpora las herramientas analiticas necesarias para medir empiricamente la
asequibilidad, entendida como la posibilidad de que la mayoria de los hogares pueda
acceder a la vivienda. Para ello, la diferencia entre el coste de adquirir un hogar frente a
los salarios reales de los ciudadanos debe ser proporcionada y a su vez, la oferta
inmobiliaria debe ser lo suficientemente elastica. Cuando esta relacion se rompe
aparecen los denominados fallos del mercado; situaciones en las que el mercado no
consigue ser eficiente por si mismo y necesita la intervencion del Estado (Eurofound,

2025).

2.3.1. Indicadores de esfuerzo financiero: PIR y Tasa de Esfuerzo

No es facil medir la asequibilidad de la vivienda, dado que ningun indicador individual
logra reflejar todas las dificultades economicas que afrontan los ciudadanos. Por lo
tanto, las instituciones y los analistas utilizan herramientas complementarias que
fusionan un enfoque macroeconémico con el efecto concreto en el presupuesto familiar.

Entre ellas destacan el Price-to-Income Ratio (PIR) y la Tasa de Esfuerzo.
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La operacion para realizar el calculo del Indice de Esfuerzo Inmobiliario (PIR) es
sencilla: divide el valor medio de mercado de una vivienda entre el ingreso medio bruto
anual de los hogares. El resultado expresa el nimero de afios de renta bruta anual que un
hogar deberia destinar integramente a la compra de la vivienda. Es una métrica util para
poder realizar la comparacion entre diferentes territorios y asi analizar la evolucion de
asequibilidad en el transcurso de los afios (Eurofound, 2025). Asimismo, un aumento
constante del indicador y la ausencia de cambios en los sueldos, derivaria en altas
probabilidades de caer en una burbuja inmobiliaria y podria anticipar una posible crisis

en el sector (Lorente, 2024).

El otro indicador seria la Tasa de Esfuerzo, que refleja el porcentaje de los ingresos
netos de un hogar destinados al pago exclusivo de los costes de la casa, ya sea en forma
de cuota hipotecaria o de alquiler. Estudios han sefialado que la tasa tiende a ser
significativamente mayor en las grandes ciudades, llegando a duplicarse en
comparacion con las zonas rurales. En Europa el umbral oficial de sobrecarga se situa
en el 40% de los ingresos disponibles. Superado este limite, la obligacion de los altos
costes que supone la vivienda no solo tiene consecuencias a la hora de pagar otras
necesidades basicas, sino que también disminuye la capacidad de ahorro de los hogares

(Eurofound, 2025).

2.3.2. Fallos de mercado en el sector inmobiliario

Al identificar los instrumentos para medir la asequibilidad, es imprescindible determinar
por qué el mercado de la vivienda no logra garantizarla. Stiglitz (2000) sefiala que los
mercados presentan fallos estructurales recurrentes que impiden una asignacion eficiente
y equitativa de los recursos. En el sector inmobiliario, estos fallos adoptan formas
concretas que serdn desarrolladas a continuacion: la competencia imperfecta y la
concentracion oligopoélica, los mercados incompletos, la distribucion desigual de la renta,
las dificultades de acceso a la financiacion y la vulnerabilidad del sector ante los ciclos

macroeconomicos.

La creacion de oligopolios mantiene los precios a niveles por encima del valor real de los
inmuebles. Del mismo modo, los mercados pueden estar incompletos, ya que no siempre
suministran activos necesarios, generando una falta de coordinacion urbana que hace

necesarios los programas publicos. Por otra parte, el acceso a la financiacion contiene

19



numerosas dificultades, como la negativa a conceder préstamos bancarios. Finalmente,
las recesiones, la inflacion y los desequilibrios macroecondémicos son factores que
afectan de manera directa al mercado y a los que el sector inmobiliario es altamente
vulnerable. De modo que durante épocas de elevadas tasas de desempleo muchos de los
hogares no llegan a hacer frente al pago de sus alquileres o hipotecas (Stiglitz, 2000).
Adicionalmente, el estancamiento del crecimiento de la renta provoca una falta de
conexion entre los salarios recibidos y los precios fijados que dan lugar al principio de

escasez definido por Piketty (2014).

Mas alla de los fallos enumerados por Stiglitz, es fundamental tener en cuenta que este
sector se caracteriza por la adquisicidon de bienes privados, lo que se traduce en el empuje
reflejado por la ley de la oferta y la demanda que genera el incremento de los precios del
sector inmobiliario a valores extremos. Es por esa razén que la compra de vivienda
margina a aquellos que no son capaces de pagarlo, convirtiéndolos en arrendatarios que
pagan rentas elevadas para poder habitar bajo un techo (Piketty, 2014). Por tanto, es clave
el papel del Estado para suministrar el acceso a un hogar y asi tratarlo como un derecho
constitucional. Para ello, debera implementar subvenciones basadas en el nivel de
ingresos o tendrd que fomentar planes locales de promocion sobre la edificacion de
viviendas sociales o de proteccion oficial (VPO) (Caravantes Lopez de Lerma & Romero

Gonzalez, 2021).

3. Contexto historico e institucional: Espafia y Austria.

Una vez comprendido el marco tedrico, resulta relevante analizar como se ha
desarrollado a lo largo de la historia el modelo habitacional en cada uno de los paises

objeto de estudio.

3.1. Evolucion historica del modelo de vivienda en Espafia

Tras observar el panorama actual, resulta pertinente cuestionarse como ha evolucionado
el modelo espafiol hasta la situacion actual, que es consecuencia de un proceso de

ingenieria normativa dirigido a modificar el mercado inmobiliario.
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3.1.1. Del franquismo a la burbuja: la cultura de la propiedad como politica de Estado

En torno al afio 1950, en plena dictadura franquista, el contexto habitacional era
completamente diferente al de un pais de propietarios. Alrededor de la mitad de los
hogares vivian de alquiler, es mas, en las grandes zonas urbanas como Madrid o
Barcelona las cifras alcanzaban el 94% y el 95% respectivamente. A ello se sumaba el
aumento de un 20% de la poblacion entre los afios treinta y cincuenta y el inici6 de un
proceso acelerado de urbanizacion porque la mitad de los habitantes residia aun en
zonas rurales. Para absorber esta demanda e incrementar la clase media fue clave el
papel de motor economico que cumplié el sector de la construccion, impulsando por
ejemplo en 1939 el concepto de vivienda protegida como primera herramienta de
intervencion estatal (Bonshoms-Guzman, 2023; Van-Halen Rodriguez, 2022). Fue en
este marco donde tomo6 forma la estrategia de fomentar la cultura de la propiedad,
dejando tal huella que ser propietario pas6 a convertirse en un deseo por el estatus social
que reflejaba. De esta manera, se cred una fiebre compradora que fue consolidada a lo
largo de las décadas mediante distintos gobiernos, politicas fiscales y que quedd
ilustrada por la conocida afirmacion de José Luis de Arrese®: “no queremos una Espafia

de proletarios, sino una Espafia de propietarios” (Van-Halen Rodriguez, 2022, p.8).

En 1963, la tradicién comenzada con la Ley de Casas Baratas® de 1911 quedé afianzada
con la figura de la Vivienda de Proteccion Oficial, una politica que facilité el acceso al
primer hogar al 46,8% de las familias mediante las VPO (Van-Halen Rodriguez, 2022).
A su vez, en esta etapa se reforzaron las sucesivas Leyes de Arrendamientos Urbanos
(1946 y 1964) que querian favorecer la proteccion del arrendatario a través de la
prorroga indefinida y el congelamiento de los alquileres. No obstante, se gener6 un
rechazo hacia el sector del alquiler en los inversores porque no querian quedarse
anclados en unas rentas congeladas; por tanto, las leyes obtuvieron el efecto contrario e

incentivaron a los ciudadanos hacia la compra, (Van-Halen Rodriguez, 2022).

Ademas, a finales de los afos ochenta y durante los noventa, sucedio la convergencia de

los criterios del Tratado de Maastricht, lo que favorecio la constitucion de las bases para

3 Arquitecto, politico falangista y fue el primer titular del Ministerio de Vivienda (1957-1960).

4 Tenian el objetivo de construir viviendas que realmente fuesen asequibles con subvenciones

directas para los promotores que las edificaban.

21



la entrada en la Unién Econdmica y Monetaria. De esa forma, se establecio el euro en
1999, lo que suscitd una bajada histdrica de los tipos de interés e impulso las solicitudes
de un crédito para el acceso a una vivienda (Alvarez Alba, 2017). Adicionalmente, el
Estado favorecio la compra masiva a través de generosas deducciones en IRPF por la
compra de una vivienda habitual, es mas, los porcentajes de desgravacion de sus
préstamos hipotecarios alcanzaron el 25% (Borgia Sorrosal & Delgado Gil, 2010).
También se aprobaron diversas normativas, como la Ley del Suelo de 1998, que
establecid un marco regulatorio para facilitar una gran expansion de la construccion tras
calificar amplias superficies de suelo como urbanizables (Jiménez Sanchez, 2008). A
ello se afiadié la aprobacion de la Ley del Mercado Hipotecario, que autorizd a los
bancos a “empaquetar y vender” las hipotecas (Bonshoms-Guzmén, 2023). Las
entidades bancarias utilizaron ese tipo de procesos para conseguir nueva liquidez en el
mercado. De esta forma, captaron fondos destinados a financiar nuevos préstamos y asi
aumentaron la disponibilidad de hipotecas y el pais se inundé de crédito accesible

(Otero Gonzalez et al., 2013).

3.1.2. La crisis de 2008 y sus consecuencias estructurales

El impacto de las medidas establecidas tuvo como resultado en las cajas de ahorro el
aumento del 266% en los préstamos del sector inmobiliario entre los afios 2000 y 2007,
que utilizaron la titulizacion para abastecer el negocio. Sin embargo, cometieron el error
de disminuir la rigurosidad a la hora de conceder préstamos, lo que derivo en una mala
administracién por el desconocimiento del riesgo de concentrar todo su negocio en el
ladrillo (Tam y Fulmer, 2021). Todo ello se traduce en que el sistema inmobiliario de
Espaia estaba sustentado por una acumulacion de deuda privada masiva que generd una
burbuja especulativa. La compra de viviendas dejé de ser para tener hogares y la
poblacion empez6 a adquirirlas como inversiones; las consecuencias de la alta demanda
artificial fueron la elevacion de los precios. Sobre el papel, entre los afios 1996 y 2007
los importes de las viviendas aumentaron intensamente, tanto que los activos
incrementaron un 350% su valor. Ahora bien, la burbuja terminé estallando en la crisis
financiera global del 2008, que provoco la caida de un 34,3% de los precios desde
febrero de 2008 hasta febrero de 2013, la cual saco a la luz la falsa riqueza y dejo6 a

muchisimas familias acorraladas (Bonshoms-Guzman, 2023; Tinsa, 2013).
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A esta situacion se suma el alcance de casi un 14% del paro en el cuatro trimestre de
2008, el cual también provocd un frenazo de un 30% de las ventas en el sector
inmobiliario e inundd los balances bancarios de préstamos impagados (Rodriguez
Lopez, 2009). El drama social en el que derivo, causd que las familias no pudiesen
pagar sus respectivas hipotecas y se ejecutaron las garantias, de modo que el numero de
desahucios ascendié a 101.034 al afio a finales del afio 2012 (Alvarez Alba, 2017). Para
poder enfrentar esta situacion el 20 de julio de 2012 el Gobierno Espafiol cre6 el Fondo
de Reestructuracion Ordenada Bancaria (FROB) para recapitalizar y reestructurar las
entidades financieras. En ese momento fue cuando el pais obtuvo un rescate financiero
europeo de 100 miles de millones de euros para el sector bancario mediante el cual se
puso como condicion la creacion de la SAREB (Sociedad de Gestion de Activos
procedentes de la Reestructuracion Bancaria) destinada a poder liberar a los bancos de

activos inmobiliarios toxicos (Tam & Fulmer, 2021).

3.1.3. La burbuja del alquiler (2016—actualidad) y el perfil del nuevo comprador

Tras la angustia del 2008, la banca fue mucho mas rigurosa con la concesion de
hipotecas: obliga a la realizacion de un primer pago del 20% sobre el total, mas la suma
de los costes que requeria el inicio del tramite. Asimismo, el esfuerzo econdémico
mensual que se destinaba al pago de la hipoteca debia situarse en torno al 30% de la
renta del hogar. Al no cumplir los nuevos requisitos, la gran mayoria de jovenes y
familias quedaron excluidas por no poder permitirse la adquisicion de una vivienda
(Garcia-Moreno Rodriguez & Lopez de Foronda Pérez, 2006; Simén Moreno, 2025).

Por esta razon, la alternativa paso6 a ser acudir al mercado de alquiler privado.

Ahora bien, el traslado masivo al mismo tiempo hacia el alquiler termin6 generando una
“burbuja de alquiler” a partir del 2016 (Simén Moreno, 2025). El resultado de esta
demanda elevada provocd una precarizacion severa conocida como el “sinhogarismo
oculto”: los jovenes se ven forzados a alquilar habitaciones individuales por precios
disparatados, la emancipacion se retrasa, € incluso se han llegado a permitir situaciones
de infraviviendas por parte de las autoridades (Simén Moreno, 2025). Asimismo, en
mayo de 2023 el Gobierno aprobo a nivel estatal la Ley 12/2023 que permite a las
comunidades autonomas aplicar controles sobre la renta de sus zonas, para asi intentar
limitar y poner topes a la escalada de precios en el mercado del alquiler (Van-Halen

Rodriguez, 2022; Simén Moreno, 2025). Como resultado se han retirado pisos del
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mercado llevandolos a la venta o incluso se han convertido en inmuebles de alquiler
temporal o vacacional, (con tal impacto que el Gobierno ha legislado en oposicion de
los alquileres turisticos) lo que se ha traducido como una reduccién de la oferta de

viviendas (Simon Moreno, 2025; Van-Halen Rodriguez, 2022).

Para concluir, en la actualidad el perfil del comprador de los inmuebles se ha
transformado completamente, dando lugar a nuevas estrategias de especulacion. En
Espaia, el sector de la vivienda cada vez estd mas dominado por el cliente extranjero,
que adquiere un 19,3% del total de compraventas de viviendas a nivel nacional en el
primer semestre del 2025, alcanzando la cifra de 71.155 operaciones en apenas seis
meses (Centro de Informacion Estadistica del Notariado, 2025). Entre ellos, en la
primera mitad del 2025 se diferencian las operaciones realizadas por los extranjeros
residentes (60,9%) y las de los no residentes (39,1%); estos Ultimos se caracterizan por
ser compradores de lujo que adquieren viviendas con precios de 3.126€/m? de media,
situadas normalmente en zonas turisticas y costeras. Adicionalmente, estos perfiles
normalmente realizan las compras al contado sin necesidad de una hipoteca y exigen
escrituras publicas para obtener una seguridad juridica (Consejo General del Notariado,
2025; Garcia-Moreno Rodriguez & Lopez de Foronda Pérez, 2006). Son los grandes
poseedores corporativos, los que dirigen las tacticas especulativas como la conocida buy
and hold, que se refiere a la practica que trata de retener los pisos a largo plazo para
introducirlos en el mercado del arrendamiento, maximizando el beneficio a través de

precios cada vez mas altos para asi generar un cash flow *(Bonshoms-Guzman, 2023).

3.2. Historia y pilares del sistema de vivienda en Viena

A diferencia del modelo espafiol, que se ha caracterizado por décadas de fomento a la
propiedad y un mercado de alquiler residual, el caso vienés tiene una historia completamente

distinta que se remonta a los inicios del siglo XX.

3.2.1. Origen del Gemeindebau y la tradicion de vivienda publica vienesa

Antes de la Primera Guerra Mundial la situacion de la vivienda de Austria era
deplorable (hasta 120 individuos utilizaban los mismos aseos) y el precio de los

alquileres estaba completamente disparado. Ademads del escenario descrito, con la

> Cantidad neta de efectivo que entra y sale de una empresa.
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guerra, y con la llegada de los soldados y refugiados, el sector de la construccion tuvo
que detener por completo su actividad, por lo que la crisis se intensificé (Hardy,
1934/2020; Marcuse, 1985). Mas tarde en 1918 tras la caida del Imperio austrohungaro,
el pais se encontraba en un marco de posguerra totalmente colapsado por la gran
pérdida de poder de su anterior potencia. Fue en ese contexto cuando se proclamo la
Primera Republica de Austria (12 de noviembre de 1918), la cual marc6 el comienzo del
historico ciclo de la Viena Roja donde se llevaron a cabo politicas publicas y de

vivienda (McFarland et al., 2020).

El partido socialdemocrata implementd una serie de medidas y herramientas politicas
para hacer frente al problema. Por un lado, el periodo de hiperinflacion que se
atravesaba erosiond completamente el poder adquisitivo, lo cual gener6 la desaparicion
de las hipotecas para los propietarios. El gobierno por su parte congeld los precios de
los alquileres para igualarlos a los previos a la guerra, evitando asi los efectos de la
inflacion. De esa manera, el gasto del alquiler servia para cubrir los costes basicos y los
impuestos de la ciudad. Por tanto, el coste del arrendamiento pas6 a representar menos
del 5% del salario de un trabajador (Marcuse, 1985). Por otra parte, se instaldé una
politica de requisicion que obligaba a los propietarios a transferir aquellos apartamentos
desocupados o subutilizados, para asi asignar habitaciones a familias con carencia y
urgencia (Solano, 1923/2020). A su vez sucedid un movimiento de ocupacion en las
afueras y bosques de Viena por los colonos salvajes® que construyeron sus propias
chabolas; esta accion fue apoyada por el gobierno y diversos arquitectos progresistas,
quienes les facilitaron materiales de construccion y ayuda de profesionales para
garantizarles acceso a servicios publicos, de manera que consiguieron edificar

comunidades reales (Loos, 1921/2020; Marcuse, 1985).

Igualmente, en 1923 se puso en marcha un proyecto de construccion municipal masivo
que planifico la edificacion de 25.000 alojamientos (Peter, 1927/2020; Siegel,
1924/2020) y que en 1934 consiguio el resultado de 63.000 unidades de viviendas
levantadas (Gruber, 1985). Para conseguir edificar dicha cantidad de viviendas Hugo
Breitner aplico el Wohnbausteuer; un impuesto a la construccion de viviendas que era

progresivo, es decir, las mansiones o casas de lujo tenian tasas elevadas mientras que los

® Individuos que utilizaron terrenos en las afueras de Viena para poder sobrevivir a partir del cultivo de
hortalizas y frutas, asi como la crianza de pequefios animales domésticos.
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pisos mas pequefios casi no percibian el efecto. Lo que se tradujo en la financiacion de
la construccién de una gran cantidad de viviendas por las clases mas altas. Unicamente
el 0,5% de las villas de lujo aportaba el 45% de la financiacion total, mientras que los
apartamentos baratos (representaban el 82% del resto de inmuebles) solamente
recaudaban el 22% (Schaub, 1930/2020). Como la edificacion no suponia un coste para
el ayuntamiento, los alquileres podrian mantenerse a precios bajos, funcionando como
un subsidio indirecto. Gracias a ello, los salarios de los obreros no tuvieron que elevarse
para poder sobrevivir y tener unas condiciones minimas, por lo que los productos
austriacos no se encarecieron y pudieron seguir compitiendo en el mercado mundial

(Marcuse, 1985; Peter, 1927/2020).

El modelo urbanistico fue objeto de discusion, muchos arquitectos defendian la
edificacion de ciudades jardin en las afueras, es decir, casas unifamiliares con huertos
que promovieran el acercamiento a la naturaleza. No obstante, Viena eligio una solucién
radicalmente diferente: la construccion de amplios bloques de apartamentos de varios
pisos dentro del centro urbano, a los que se les denomina Superblocks (Tafuri,
1980/1989). La decision tomada obedecia a una logica econdmica indiscutible: no habia
presupuesto suficiente para ampliar las redes de transporte ptblico, alcantarillado, agua
y gas en los alrededores (Schaub, 1930/2020). El ejemplo que mejor refleja el modelo
de la politica de vivienda es el Karl-Marx.Hof, que fue terminado en 1930 para ponerse
en marcha y acoger a unos 5.000 residentes mediante un complejo que contaba con
1.400 apartamentos. La estructura permiti6 la creacion de una comunidad y la
emancipacion del proletariado incluyendo en él guarderias, bibliotecas, lavanderias,
clinicas médicas, etc (Tafuri, 1980/1989). La grandiosidad del edificio ejerci6 una
funcion psicolégica y propagandista al fomentar el orgullo de la clase obrera y con la
que intentaban defender que la vivienda era un derecho que debia ser tan garantizado

como el aire (Anonimo, 1930/2020; Rabinbach, 1985).

En 1933 el pais atravesd una crisis de procedimiento por una tictica con resultados
catastroficos por parte del Parlamento que termind siendo bloqueado por el canciller
Engelbert Dollfuss. Fue entonces cuando sucedio el golpe de Estado y Austria comenzé
a ser gobernada por una dictadura del austrofascismo. Como consecuencia el sistema
socialdemocrata fue debilitado mediante la censura de la prensa obrera, la disminucion

de poder de los sindicatos o la disolucion de Schutzbund (Wilno, 2014). La tension
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siguid creciendo hasta estallar en 1934, lo que provoco una corta guerra civil que se
extendié en la capital. De hecho, el ejército del gobierno y las milicias derechistas
utilizaron su armamento para atacar los bloques de la clase obrera (Rabinbach, 1985;

Wilno, 2014).

En aquel momento, Richard Schmitz fue nombrado como nuevo alcalde para
representar el régimen del austrofascismo y a través de su mandato disolvio el sistema
institucional de la Viena Roja: elimind los impuestos progresivos de Breitner, la
construccion de hogares publicos masiva fue paralizada y los precios del alquiler se
incrementaron (McFarland et al., 2020; Duma, 2020). Pese al colapso, la obra ejecutada
de la Viena Roja era una realidad inalterable, entre 1918 y 1934 se construyeron tanto
instalaciones publicas como unas 64.000 viviendas, por lo que la infraestructura creada
dej6 de forma permanente una base para sustentar el estilo de vida de la clase obrera
que la dictadura no pudo destruir fisicamente (Kudryashova & Schwarz, 2020). El
impacto del ataque en el iconico edificio no consigui6é arruinarlo, pero la fe del

proletariado por el partido socialdemdcrata se vio afectada (Tafuri, 1980/1989).

3.2.2. Consolidacién y evolucion del modelo hasta la actualidad

Fue entonces cuando el mundo se enfrentd a una Segunda Guerra Mundial (1939-1945)
que supuso la expansion del Imperio aleméan. Concretamente Austria fue anexionada
por los nazis (conocida como la Anschluss) que gobernaron entre los afos 1938 y 1945,
quienes procedieron con la eliminacion del resto de las estructuras sociales como los
comedores sociales (Judt, 2005; Hirsch, 2020). Durante este periodo, la naciéon alemana
inyectd capital en Austria de manera masiva por lo que las industrias medianas y
grandes crecieron un 52% entre 1937 y 1946. No obstante, en estos tiempos la inversion
en vez de destinarse a la vivienda o a la produccion de bienes de consumo, fue utilizada
para expandir la industria centrandose sobre todo en el equipamiento militar (Pauley,
1985). Como consecuencia de la guerra, Viena qued6 en ruinas por los bombardeos
aéreos producidos por parte de los aliados al intentar destruir el Reich, lo cual dejo un
déficit de 201.600 viviendas en la ciudad (International Labour Review [ILR], 1956).
Ademas, el conflicto también provocd un golpe directo en los ciudadanos: unos 200.000
judios vieneses se vieron obligados a emigrar o fueron aniquilados en el Holocausto
(Pauley, 1985). La situacion vivida era una auténtica catastrofe, la poblacion sufri6 el

hambre, llegando a sobrevivir a base de poder consumir iinicamente 800 calorias diarias
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y tuvo que privarse de bienes fundamentales como el carbon para protegerse del frio.
Por todo ello, Estados Unidos, Reino Unido y la URSS consideraron a Austria como
primera victima de Hitler, es decir, las potencias aliadas intentaron distanciar a Austria
de los alemanes y convertirlo en un pais independiente a través de la Declaracion de

Moscu de 1943 (Judt, 2005).

Finalmente, en mayo de 1945 sucedio la rendicién absoluta de Alemania a través de la
derrota militar total, lo cual supuso la caida final del tercer Reich en Austria dejando un
vacio de poder (Judt, 2005). Fue entonces, cuando ocurri6 un giro drastico y Karl
Renner ocup6 el mandato siendo jefe de Estado, situdndose como el sucesor legitimo de
las instituciones democraticas (Stadler, 1985). Bajo su mando, establecié una gran
coalicion entre el Partido Socialista (SPO) y el Partido Popular (OVP), mediante la cual
otros lideres politicos colaboraron para intentar abandonar el trauma compartido de la
guerra y la vivencia compartida de los campos de concentracion. Este nuevo orden
implementd un sistema de asociacion social que se centraba en dedicarse a la

administracion publica y a la reconstruccion nacional (Sully, 1985).

Las tropas aliadas aiin seguian presentes en el pais y mientras Renner representaba el
encabezado del Estado, Adolf Schirf asumio el rol de lider en el partido socialista. El y
la coalicion de supervivientes del terror nazi fueron quienes intentaron que el SPO
recuperara el control del gobierno de Viena, tanto municipal como estatal, con la
intencion de restaurar la capital (Sully, 1985). A partir de ahi, se inici6 el proceso de
Wohnbauforderung que fomentd la construccion de vivienda y posibilitd una
reconstruccion posbélica disefiada por un esquema de subvenciones publicas para
enfrentar un déficit real. Gracias a ello, se levantaron 23.000 viviendas financiadas
totalmente por los fondos publicos entre los afios 1950 y 1952. En lo que respecta al
marco legal, se consolidé un Fondo Federal de vivienda y asentamiento que facilitaba
préstamos y subsidios. Asimismo, se incorpord la Ley de Contribucién para el fomento
de la construccion que implement6 un impuesto del 1% sobre los salarios de todos los
trabajadores para poder financiar el Fondo Federal y que a través de la Ley 1954 fue
respaldada para que las provincias fomentaran la adaptacion a dichas politicas

(International Labour Review [ILR], 1956).
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La Wohnbauforderung permitié también el otro pilar fundamental, que se basaba en una
gestion privada pero regulada de la construcciéon de inmuebles e incorporaba a los
habitantes en su organizacidn; ahi participaban las asociaciones sin animo de lucro
conocidas en el pais como Gemeinniitzige Bauvereinigungen. Entre ellas se encontraban
cooperativas, fideicomisos y sociedades de construccion o asentamiento que eran
financiadas por préstamos directos del Fondo Federal (podrian cubrir hasta el 60% de la
edificacion) y avales concedidos por el Estado. Para recibir dichas ayudas se debia
cumplimentar una normativa: Unicamente se construian apartamentos de 60 metros
cuadrados como méximo, debian de someterse a una supervision publica y la entidad
tenia que atesorar el 10% del coste total de la obra (ILR, 1956). La arquitectura
institucional levantada en esta época, que combina el municipio constructor, los
organismos sin fines de lucro y un sistema de financiacion publica sostenida, establece
los cimientos sobre los cuales el modelo vienés continuaria creciendo durante las

décadas siguientes hasta llegar a ser la referencia europea que es en la actualidad.

El modelo de vivienda de Viena ha tenido un ¢éxito significativo en la promocién de la
mezcla social, al pensar la vivienda protegida no como una alternativa solo para los
pobres, sino como un servicio publico universal que es adecuado para toda la sociedad.
El resultado de éxito se basa en una calidad de construccion que es comparable a la del
sector privado y en el establecimiento de una infraestructura social robusta (como
escuelas, parques y teatros) que facilita la vida cotidiana y previene la creacion de
guetos. Dado que el 80 % de la poblacion cumple con los altos umbrales de ingresos, el
sistema posibilita que la clase media participe de manera activa (Friesenecker &

Kazepov, 2021; Premrov & Schnetzer, 2023).

A lo largo de los afios, ha cambiado el perfil del inquilino: hoy, el Gemeindebau
(vivienda publica municipal) es més inclusivo con las personas de bajos ingresos y los
desempleados; en cambio, las viviendas de beneficio limitado (LPHA) son mas
atractivas para la clase media debido a las aportaciones econdmicas iniciales que se
requieren (Banabak et al., 2024; Friesenecker & Kazepov, 2021). En consecuencia,
conviven perfiles de ingresos distintos dentro de un mismo entorno residencial, lo que
los analisis estadisticos reflejan en niveles mas altos de mezcla social. La cohesion y
estabilidad consolidada se da gracias a la presencia del Gemeindebau en toda la ciudad,

incluyendo los distritos con mas dinero (Premrov & Schnetzer, 2023).
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En la actualidad, el modelo vienés se consolida como el segundo sector de vivienda
social mas grande de la Union Europea (Koessl & Turnbull, 2025), el cual se sustenta
por dos pilares complementarios: las viviendas municipales del Gemeindebau que
abarcan el 25% de todos los inmuebles residenciales de Viena, que nunca se venden ni
privatizan, y por un aproximado 15% de hogares gestionados por asociaciones sin
animo de lucro, las cuales son obligadas legalmente a mantener el coste de los alquileres
a perpetuidad (Premrov & Schnetzer, 2023; Koessl & Turnbull, 2025). La sostenibilidad
financiera del sistema descansa en un mecanismo circular Unico: las devoluciones de los
préstamos estatales concedidos en décadas anteriores financian hoy aproximadamente el
60% del gasto publico en vivienda, reduciendo asi la dependencia de inyecciones
continuas de capital publico. De esta forma, el efecto estabilizador se extiende al
mercado privado, frenando la especulacion y moderando los precios en el conjunto del
parque residencial. Sin embargo, el encarecimiento del suelo y la presion del mercado
financiero plantean nuevos desafios que han llevado a la ciudad a retomar la

construccion municipal directa (Koessl & Turnbull, 2025).
Comprendido el origen histdrico e institucional de ambos modelos, el siguiente paso es
analizar como se materializa la crisis de accesibilidad en Espafia, tanto a escala nacional

como local.

4. Analisis del mercado inmobiliario espaiiol

Una vez entendida la dimension del problema, es util tomar como punto de partida la

evolucion macroecondémica reciente, en la que una oferta estancada y una demanda creciente

explican gran parte de la disminucién del acceso a la vivienda.

4.1. Evolucion macroecondmica: precios, oferta y demanda en la Gltima década

La reciente subida de los precios de bienes inmuebles es el efecto de un enfrentamiento
entre una demanda potente y una oferta estancada desde la crisis del 2008 (Banco de
Espana, 2024). No obstante, es preciso analizar como durante los comienzos de la
pandemia de 2020 debido a la imposibilidad de movilidad internacional por el
confinamiento mundial y el incremento de las viviendas heredadas en el mercado, los

precios del sector inmobiliario experimentaron un ligero descenso. El giro sucedié una
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vez se eliminaron las restricciones a finales de 2020, cuando la demanda de compra se
recuperd de manera intensa por los bajos niveles de los tipos de interés y el ahorro

acumulado de los meses de cuarentena (San Juan, 2023; Banco de Espaiia, 2024).

Recientemente, en los afos 2022 y 2023, ante el intento de frenar la inflacion se
subieron los intereses generando un encarecimiento subito de las hipotecas, pero a
mediados del 2024 se implementaron politicas monetarias para calmar las condiciones
de financiacion, tales como la bajada de tipos de interés. En efecto, informes recientes
sefialan como las medidas adoptadas por el Banco Central Europeo han abaratado las
hipotecas y por tanto se ha fomentado un empuje hacia la compra llegando a un 30% de
crecimiento en el importe de las nuevas operaciones de crédito para la adquisicion de un

hogar en el primer semestre del 2025 (CaixaBank Research, 2025).

La evolucién del precio de la vivienda en Espana durante los ultimos 25 afos (véase
Figura 1) muestra con precision matemadtica los acontecimientos macroecondmicos
mencionados. Los datos histdoricos recogidos sobre el valor del metro cuadrado reflejan
perfectamente el rapido crecimiento del ciclo expansivo que termind en el "precio
techo" antes de la crisis financiera, como luego el mercado se corrigié drasticamente
hasta llegar al fondo, y la trayectoria de recuperacion que fue interrumpida de forma
inmediata por el impacto inicial de la crisis sanitaria del Covid. Finalmente, esta
tendencia dio paso a la intensa escalada actual, que combina el comportamiento de la
vivienda nueva y de segunda mano, situando el valor tasado del metro cuadrado cerca

de méaximos historicos en el primer trimestre de 2026.

El indice de Precios de Vivienda (IPV) del INE también sefiala la misma tendencia (ver
Figura 2). No obstante, cuando se compara, se observa que el indicador de Tinsa mostrd
una leve disminucion durante la crisis de salud del 2020, mientras que el indice oficial
del INE mantuvo su tendencia positiva con un ligero incremento anual del 2,11%. La
discrepancia se debe, en primer lugar, a que el grafico de Tinsa va por trimestres,
mientras que el del INE muestra datos consolidados de todo el afio. En segundo lugar,
influye el hecho de que el INE registra los precios mas tarde, es decir, cuando las
operaciones son firmadas oficialmente ante notario. Por lo tanto, el impacto de la

pandemia en la estadistica estatal se refleja con retraso, y por eso hay esta diferencia.
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Exceptuando este pequeno retraso, los dos indicadores se alinean totalmente en el ciclo

alcista actual.
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Figura 1. Evolucion del precio medio de la vivienda nueva y de segunda mano en Espafia
(T12001- T12026). Valores basados en el indice IMIE Mercados Locales a partir de tasaciones y
fuentes oficiales, expresados en euros por metro cuadrado. Fuente: Tinsa by Accumin (2026).
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Figura 2: Evoluciéon del Indice de Precios de Vivienda (IPV) general a nivel nacional
(2014-2025). Base 2015 = 100. Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (2026).

El analisis del mercado de arrendamiento representado por el Indice de Precios de la

Vivienda en Alquiler (IPVA) durante los afios 2014-2024 (véase la Figura 3), denota
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reacciones ligeramente distintas a las del mercado de compraventa frente a los mismos
efectos macroecondomicos. En este contexto, la crisis de salud provocada por el
COVID-19 en 2020, no supuso una disminucién total de los valores del indice a nivel
nacional, sino que resultd en una ralentizacion del crecimiento significativo. Tras dicho
periodo de paralisis a nivel mundial, el indicador volvid a seguir un camino ascendente

y marcado hasta que concluyd el ano 2024.
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Figura 3. Evolucién del Indice de Precios de la Vivienda en Alquiler (IPVA) en Espafia para
inmuebles de tamafo medio (2014-2024). Datos calculados sobre una superficie de referencia
de 90 a 120 metros cuadrados. Base 2015 = 100. Fuente: Instituto Nacional de Estadistica
(2024), estadistica experimental "indices nacionales y por comunidades auténomas: general y
por tamaifio de la vivienda"

Cuando se comparan los ritmos de evolucion de ambos sectores, se puede ver que el
mercado de compraventa respondié mas rapido después del confinamiento. Sus precios
experimentaron un fuerte repunte debido a los bajos tipos de interés y al ahorro
acumulado. Sin embargo, a pesar de que el mercado de alquiler tardd un poco mas en
mostrar este cambio de ciclo, comenzo a liderar con una fuerza significativa desde 2022
por causa del incremento de tipos del Banco Central Europeo, lo que elevo el costo de
las hipotecas y condujo a la demanda hacia el arrendamiento. Esto hizo que las tasas
anuales de alquiler aumentaran de forma sucesiva, alcanzando el 2,68% interanual en

2022, el 2,69% en 2023 y el 3,60% en 2024. Este incremento corresponde con un
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periodo final donde la compraventa también mantuvo su presion estructural con subidas

drésticas del 8,41% en 2024 y del 12,68% en 2025.

El renovado impetu financiero se enfrenta a una falta de oferta critica, lo que ha
provocado un aumento de precios sin precedentes. El problema de cuello de botella que
enfrenta la oferta de viviendas se debe a la escasez de suelo finalista, el aumento de los
precios de materiales y la lentitud del proceso burocratico que conlleva la gestion
urbanistica (Banco de Espafia, 2024). La diferencia entre las nuevas familias o personas
que se independizan y la finalizacion de las obras, acumula un déficit de entre 515.000 y
765.000 viviendas entre los afios 2021 y 2024 (CaixaBank Research, 2025). La
combinacion del auge de demanda y el estancamiento de oferta ha supuesto un
crecimiento mantenido desde 2014 de los precios nominales, que han llegado a superar
los maximos alcanzados tras la burbuja de 2007 en el segundo trimestre de 2024 (Banco

de Espafia, 2024; CaixaBank Research, 2025).

A esto se afiaden otros factores como las compras realizadas por extranjeros que rondan
entre el 18% y 19,3% total de las adquisiciones (Banco de Espana, 2024). El incremento
de la poblacion residente es otro de los causantes que ha contribuido también en el
aumento de la demanda debido a un crecimiento demografico neto de mas de 1,1
millones de nuevos habitantes entre los afios 2022 y 2023 (véase la Figura 4), impulsado
principalmente por la oleada migratoria y reflejado segun las cifras oficiales de
poblacion del INE. Las grandes areas urbanas son las que mas han experimentado la
gran concentracion de personas, lo que ha derivado en el alza de la demanda
provocando la inflacion de precios tanto en el mercado del alquiler como en el de la
compraventa (Banco de Espafia, 2024). Por otra parte, se observa una inexistencia de
coherencia entre los tipos de viviendas demandados y los modelos de inmuebles que se
edifican en el pais. Concretamente, cada vez mas familias cuentan con un menor
niumero de miembros; de hecho, se espera que los hogares unipersonales representen un

33,5% del tipo de hogar para 2039 (Saltos et al., 2025).
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Figura 4. Evolucion de la poblacién residente en Espafia a 1 de enero (2015-2025), expresada
en millones de habitantes. Fuente: elaboracion propia a partir de las estadisticas de poblacion
del Instituto Nacional de Estadistica (INE, 2026).

No obstante, el tipo de vivienda construida no ha cambiado respecto a la demanda de
los habitantes, es mds, en los ultimos 25 afios la gran mayoria de viviendas edificadas
cuentan con mas de cien metros cuadrados. Saltos et al (2025) describen la situacion
sugiriendo si el pais estd “construyendo las casas del futuro para familias del pasado”
(p. 1). Todo ello conlleva a que las personas adquieran inmuebles a precios mas altos
por habitaciones que realmente no necesitan. La situacion analizada determina como
Espana ha tenido que realizar un cambio de paradigma, lo que ha llevado a la
comunidad (sobre todo los jovenes y colectivos vulnerables) a desplazarse al mercado
del alquiler, aunque este siga subiendo a pesar de la falta de conexion con los salarios
(EAPN Espafia, 2025). Para entender a fondo las razones del estancamiento de la oferta,
es necesario analizar la estructura de costos del sector constructor, donde interactiian

elementos regulatorios, técnicos y de mercado.

4.2. Analisis de la oferta desde la edificacion: perspectiva técnica

El bloqueo de la oferta residencial no se debe a una tinica razon, sino a un conjunto de
muchas barreras que actuan al mismo tiempo durante todo el proceso de construccion.

Desde la rigidez del marco burocratico y la escasez de terreno disponible hasta el
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aumento de los costos de los materiales y de la mano de obra, cada eslabon en la cadena

constructiva ayuda a encarecer el producto final y a retrasar su lanzamiento al mercado.

4.2.1. Costes de construccion y materiales: analisis de informes sectoriales y datos de obra

Segun el Indice de Costes Directos de Construccion elaborado por ACR, en la tltima
década se puede observar un crecimiento continuo de los costes directos de la
construccion, con excepcion del 2020 debido a la pandemia mundial que cayeron en un
2,4%. No obstante, tras la crisis sanitaria los precios subieron drasticamente con un 19%
en 2021 y un 12,7% en 2022. A partir de entonces, la tendencia alcista se calmo en 2023
teniendo una caida del 0,9% para después continuar ascendiendo moderadamente hasta
el cierre de 2025 con una subida interanual del 5,46%. La consecuencia de dicho
escenario se debe primeramente a la falta de mano de obra cualificada ya que existe un
progresivo envejecimiento de los empleados: en 2007 la media de edad de los
trabajadores era de 37,3 afios y en 2022 ascendi6 a 45,1 afios (Arellano & Lores, 2024).
Adicionalmente, la iniciacién de nuevos proyectos es elevada y por tanto la demanda de

personal ha supuesto un encarecimiento a la hora de contratar (ACR, 2025).

Otro factor de alta relevancia que impacta directamente en la construccion son los altos
costes de los materiales, que suponen una ralentizacion del ritmo edificatorio y limitan
aun mas la oferta. Para ilustrar dicho efecto, el andlisis del indice de precios de
materiales diversos de la construccion realizado por el Ministerio de Transportes y
Movilidad Sostenible (2026), posibilita la observacion de la presion alcista
experimentada por los principales materiales, utilizando como referencia la base 100
fijada en enero de 2021. Como se observa en la figura 5, el encarecimiento mas brusco
de la década analizada se registro en el acero. Tras una fase de estabilidad relativa entre
los afios 2015 y 2020, el indice del precio se vio alzado hasta un 133,3 en 2023,
impulsado por la crisis de suministros atravesada durante el COVID-19 y el efecto
causado por la guerra de Ucrania sobre los mercados de materias primas (al igual que
otras materias, véase Anexo 1). A pesar de que el crecimiento a partir de 2023 ha sido

pausado, el indice de precio sigue sin retornar a los niveles anteriores a la pandemia.
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Figura 5. Evolucion del indice de precios del acero (2015-2025). Base 100 = enero 2021. Fuente:

Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible (2026).

A diferencia del acero, el hormigén refleja una evolucion alcista del precio que se
caracteriza por ser continua y sin reversion. Como se aprecia en la Figura 6 existe un
crecimiento sostenido desde el afio 2021 alcanzando en 2025 el valor mas elevado de
todos los materiales con un 145,88. El comportamiento analizado se repite en otros
materiales como el cemento, la madera o las baldosas de cerdmica (véase Anexo 1) lo
que sefiala el encarecimiento de los materiales basicos utilizados en la construccion.
Todo ello ilustra como el incremento de precios no es puntual sino una tendencia
estructural que sigue empujando los costes de la construccion en la actualidad.
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Figura 6. Evolucion del indice de precios del hormigon (2015-2025). Base 100 = enero 2021.
Fuente: Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible (2026).
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Los motivos examinados repercuten de forma directa en el precio del metro cuadrado de
la vivienda en Espafia, causando una subida interanual del 6,9% en septiembre de 2025,
llegando a alcanzar los 2.047 €/m? de media en ese mismo mes del afio (Sociedad de
Tasacion, 2025). Mas allda de los recursos materiales también se encuentran otros
condicionantes que frenan la oferta inmobiliaria, como la escasez de suelo finalista y la

cuestionable normativa regulatoria (Arellano y Lores, 2024 ).

4.2.2. Impacto de la burocracia y la escasez de suelo en el precio final

El 48% de los directivos culpabiliza en parte a la legislacion actual de la carencia de
viviendas nuevas y la califica como obstaculo para ofrecer una oferta acorde a la
demanda actual. Para ello, sefialan la lentitud burocratica que supone obtener las
licencias necesarias y reclaman con urgencia cambios en la legislacion que agilicen el

sistema (PwC Espafia, 2024).

La raiz de la dificultad comienza en la compleja normativa y la gran cantidad de fases
que deben realizarse para llevar a cabo un proyecto de viviendas. Primeramente, el Plan
General Urbanistico (PGU) debe aprobar y concebir como “apto” el terreno donde
vayan a edificarse los hogares; dicha tramitacion puede llegar a prolongarse durante
mas de ocho afios por los diversos informes necesarios (Benabent-Fernandez de
Cordoba, 2019). Adicionalmente, deben obtenerse las licencias urbanisticas requeridas
para dar comienzo a la obra (Rebollo Puig, 2019); a ello se anade el proceso de
construccion que normalmente supera el periodo de los dos afos, por lo que la creacion
de nuevos hogares se ve totalmente perjudicada y lentificada. Es por ello, que el 70%
del sector pide acelerar el proceso de concesion de las licencias (PwC Espana, 2024).

Es preciso aclarar que no se puede habitar de forma automatica la vivienda, dado que
existe una limitacion extra cuando la obra ha sido terminada, puesto que el
ayuntamiento tiene que otorgar la Licencia de Primera Ocupacion. De lo contrario,
ocupar ese inmueble seria un acto ilegal y a su vez no se podria realizar la venta de la

vivienda (9Cprom, 2025).

Algunas comunidades estdn cambiando su marco legal para incentivar a la iniciativa
privada y como respuesta directa a esta burocracia excesiva. El Pais Vasco es un

ejemplo reciente de esto, con su Ley 6/2025, que pretende "superar el actual marco de
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pardlisis urbanistica en la produccién de suelo"(Ley 6/2025, 2025, p.5). La norma
establece las actuaciones prioritarias, como la implementacion de un procedimiento
abreviado que posibilita el inicio de la construccion y que "reduce los plazos y
flexibiliza las determinaciones del planeamiento" (Ley 6/2025, 2025, p.8). Asimismo,
para asegurar que los desarrolladores consigan la rentabilidad requerida para edificar, la
legislacion permite un incremento de hasta el 10% en la edificabilidad y establece
textualmente que “podran reducir [...] la vivienda calificada hasta el 60 % del
incremento de la edificabilidad urbanistica residencial" (Ley 6/2025, 2025, p.11),
disminuyendo asi el minimo general anterior del 75%. Al rebajarse la carga urbanistica
y optimizar la rentabilidad de los proyectos, estas nuevas medidas estimulan a las
empresas privadas a aumentar la promociéon de vivienda protegida. Por tanto, la
disminucién de la obligacion de reserva de vivienda protegida, la extension del area
edificable y la aceleracion de los procesos administrativos facilitan que los promotores
hallen condiciones mas propicias para el surgimiento de nuevos proyectos residenciales

en esta comunidad autonoma.

4.3. Analisis del mercado local: el caso de San Sebastian

La urgencia por desarrollar nuevos recursos que impulsen la oferta de la vivienda nace
de un escenario en el que el mercado inmobiliario estd muy tensionado. Se trata de
Guipuzcoa y concretamente de su capital Donostia-San Sebastidn que representa el
conjunto de una ciudad con precios récord y una escasez de oferta, que dan como
resultado una crisis de accesibilidad alarmante. La siguiente informacion proviene del
informe anual de ASCONGI, Asociacion de Constructores de Obras de Gipuzkoa

(2024) que se considera una fuente primaria esencial para analizar el mercado local.

4.3.1 El colapso de la promocion residencial

La progresion de la actividad constructiva en Gipuzkoa muestra un deterioro estructural
que provoca una situacion totalmente desfavorable. Como se muestra en la Figura 7,
desde 2015 los visados de direccion de obra nueva para viviendas libres han disminuido
de forma continua, con fluctuaciones que no han podido cambiar la tendencia general a

la baja.
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Figura 7. Evolucion de los visados de direccion de obra nueva de vivienda libre en Gipuzkoa
(2015-2024). Fuente: elaboracion propia a partir de ASCONGI (2024), con datos del Ministerio
de Transportes y Movilidad Sostenible.

Desde una perspectiva histérica, se puede contemplar la magnitud del problema.
Durante la década de 1990, se comenzaban alrededor de 3.500 casas por afio en
Gipuzkoa y entre los afios 2000 y 2007, esta cantidad se increment6 alcanzando la cifra
de 4.000 viviendas anuales. El impacto se percibe en 2024 cuando Unicamente se
registra el inicio de 973 viviendas de las que se terminan 658, lo que representa el
minimo historico de los tltimos 34 anos (ASCONGI, 2024). El resultado se traduce en
que hoy en dia se edifica aproximadamente un 85% menos que hace treinta afos. Las
razones de esta inestabilidad son varias y se entrelazan: el aumento del precio de los
materiales, evaluado en la seccion 4.2.1, la falta de terreno urbanizable en un area
geograficamente restringida como Gipuzkoa, y una burocracia urbanistica que prolonga
los tiempos para adquirir licencias hasta volver inviables numerosas promociones.
Como consecuencia, el stock de viviendas nuevas disponibles ha caido a so6lo 195
unidades por cada 100.000 habitantes, siendo una de las cifras mas reducidas en
comparacion con un promedio nacional de 931 viviendas por cada 100.000 habitantes

(ASCONGI, 2024).
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4.3.2. La brecha entre precio de mercado y capacidad adquisitiva en Donostia

El efecto inmediato de esta caida de la oferta es un aumento de precios que ha
convertido Gipuzkoa en uno de los mercados residenciales mas inaccesibles de Espaiia.
La Figura 8 expone como el costo de los nuevos hogares ha atravesado un aumento
significativo en 2024, llegando a casi 4.000€/m?, lo que representa un crecimiento del

26% en tan solo un ano.
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Figura 8. Evolucion del precio medio de la vivienda libre nueva y usada en Gipuzkoa
(2019-2024). Fuente: elaboracion propia a partir de ASCONGI (2024), con datos del Ministerio
de Transportes y Movilidad Sostenible y el Registro de la Propiedad.

La provincia de Gipuzkoa, con un valor medio de transaccion de 280.082 € es la cuarta
mas cara de Espafa por detrds de Madrid, Baleares y Malaga (ASCONGTI, 2024). Los
problemas de mercado que se han sefalado en la seccion 2.3 tienen un vinculo directo
con esta realidad: cuando la oferta es inelastica en un area geograficamente restringida,
se produce una desconexion estructural entre el valor de los inmuebles y la capacidad
real adquisitiva de las personas que viven alli. Es mas, acceder a un hogar en Gipuzkoa
requiere destinar de manera integra la renta durante 9,1 afios de salario. Por ende, para
la mayor parte de los jovenes guipuzcoanos, estas cifras suponen que adquirir una

propiedad sea casi imposible sin heredar o recibir ayuda de la familia.

4.3.3. El mercado del alquiler bajo presion: zonas tensionadas y renta en Donostia

La proporcion de poblacion que se traslada al mercado del alquiler no deja de aumentar

debido a que no puede acceder a la propiedad. De esta manera, se replica en Gipuzkoa

41



el mismo patron de presion sobre los precios del arrendamiento que se ve en todo el
pais. La renta promedio del alquiler habitual en Gipuzkoa es de 794€/mes en todo el
territorio. Especificamente en Donostia al final de 2024, esa cifra sube a 1.122€/mes, lo
que representa un aumento del 5,8% interanual en los nuevos contratos establecidos
(ASCONGI, 2024). La suma de estas dinamicas da lugar a un mercado residencial que
ya no satisface las necesidades de vivienda de la poblacion y requiere un estudio de las

consecuencias causadas a los habitantes.

4.4. Barreras estructurales a la emancipacion juvenil en Espafia

Los jovenes no han quedado exentos de la crisis de la vivienda, es mas es uno de los
colectivos al que mas le golpea la escasez y las barreras que hay para acceder a un
hogar. Por ese motivo, en 2024 se registra la menor tasa de emancipacion desde 2006
con un 15,2% (Consejo de la Juventud de Espafia [CJE], 2025). La razén principal de la
dificultad para el acceso a la entrada de un hogar es fruto de la desconexion entre los
salarios y los costes que suponen una vivienda; se estima que un joven debe dedicar su
salario integro a lo largo de 4 afios para poder acceder a la a la entrada de un piso (CJE,
2025). Adicionalmente, cumplir los requisitos que requiere una hipoteca es tarea
complicada. Fruto de ello, las nuevas generaciones se ven empujadas a desplazarse al
mercado del alquiler, lo cual ha fomentado la demanda en el sector y por ende también

una subida del 82% de los precios (Cagigas y Beraza, 2026).

La barrera estructural creada por el modelo habitacional obliga a la juventud a
desplazarse al mercado del alquiler al no poder acceder a un hogar en propiedad. Como
muestra la figura 9, el porcentaje de jovenes (de 16 a 29 afos) que conseguia comprar
una vivienda ha tenido un desplome historico y sostenido: en el punto mas alto del ciclo
de 2007, cerca del 60% (58,1%) eran propietarios; hoy en dia, este nimero se ha
reducido a aproximadamente el 30%. Sin embargo, la exclusion del mercado
inmobiliario no es solo propia de la juventud temprana, sino que se mantiene con el
tiempo como un obstaculo generacional; los individuos de entre 30 y 44 afios muestran
un patrén similar de vulnerabilidad, con un descenso sostenido que ha disminuido su
tasa de propiedad del 74,3% al 53,1%. Los datos evidencian de manera empirica la

forma en que las nuevas generaciones quedan totalmente desconectadas del modelo
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patrimonialista espafiol, ya que estdn atrapadas en un mercado de arrendamiento

tensionado.
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Figura 9. Porcentaje de hogares con vivienda en propiedad en Espafia segin la edad de la
persona de referencia (2004-2025). Fuente: EpData / Instituto Nacional de Estadistica (2025).

A finales de 2024, se ha registrado que la mediana nacional del alquiler es de 1080
euros mensuales por un apartamento de 80 metros cuadrados, lo cual obliga a los
jovenes a destinar el 92,3% de su ganancia neta para pagar el gasto sin ayudas externas
(siendo el salario neto mensual (calculado por la mediana) de una persona joven
asalariada de 1.170,54 euros). Por tanto, la solucion o salida forzosa es compartir piso
implicando un gasto de 380 euros mensuales (calculo de la mediana), que se traduce en

un consumo del 32,5% del sueldo de los adultos emergentes (CJE, 2025).

Al escenario se suma la inseguridad de terminar en una situacién de pobreza, es mas, se
estima que el 30% de la juventud espafiola corre el peligro de caer en situacion de
exclusion social, e incluso el 18,8% de empleados jovenes, ain teniendo trabajo, se
encuentran con el mismo riesgo de pobreza (CJE, 2025). Espana sigue atravesando una
precariedad laboral notable que afecta de manera directa a los veinteafieros:
concediendoles mayoritariamente contratos temporales, parcialidad involuntaria, bajos

salarios e incluso se ven obligados a acceder a contratos de practicas (INJUVE, 2024).

Un factor a tener en cuenta es la escasez de VPO que afecta negativamente a la juventud

actual. En Espaiia, el parque total de vivienda social inicamente abarca el 2,5% del total
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de inmuebles y de ello solamente un 1,1% se destina al alquiler social (INJUVE, 2024).
Anteriormente, las ayudas sociales en el pais iban dirigidas para apoyar a familias en
situaciones econdémicas vulnerables y a pesar de que el impacto siga sin tener los
resultados esperados actualmente, se intenta evolucionar a un modelo que facilite una
vivienda asequible también para los menores de 35 afios. Sin embargo, para hacer frente
a un déficit habitacional de emancipacion de 311.000 hogares en 2024 (Cagigas y
Beraza, 2026), deben incorporarse ciertas medidas como la promocion de viviendas
sociales o el incremento de un 0,3% del PIB de la inversion publica en el sector de la

vivienda (Delclos et al., 2023, citado en INJUVE, 2024).

Una vez determinados los obstaculos estructurales del mercado espafiol, es importante
analizar en profundidad la manera en que Viena ha creado un sistema capaz de superar

precisamente esos desafios a través de una gestion activa y sostenida de la oferta.

5. El modelo vienés como referente de gestion publica

El modelo vienés no se basa en un solo agente, sino en un ecosistema de agentes
complementarios que, bajo diferentes formulas legales, tienen el propodsito comun de

mantener la vivienda fuera de las dindmicas especulativas del mercado libre.

No obstante, antes de analizar en profundidad el funcionamiento del modelo austriaco,
es necesario primero establecer un marco comparativo entre las realidades demograficas
y socioecondmicas de Austria y Espafia, porque sus situaciones iniciales son muy
diferentes. En primer lugar, existe una diferencia estructural significativa entre el poder
adquisitivo y la capacidad econdémica. De acuerdo con las cifras oficiales de Eurostat
(2026), el indice de volumen del PIB real per capita en Paridades de Poder Adquisitivo
(PPA) (la media de la Union Europea se encuentra en 100), indica que Espafia esta
rezagada, con un indice de 92 para 2025, mientras que Austria supera ampliamente la
media comunitaria, alcanzando un indice de 117 para ese mismo afo (Eurostat, 2025).
La asimetria se traslada de igual manera a los ingresos de los trabajadores: la ganancia
por hora mediana en Espafa se sitlia en el entorno de los 11 €/hora (aproximadamente
12 PPA/hora), una cifra considerablemente inferior a la de Austria, que roza los 18

€/hora (por encima de los 15 PPA/hora) (Eurostat, 2024).
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En segundo lugar, la presion demografica reciente también ha mostrado patrones
diferentes. A pesar de que las cifras migratorias han hecho que la poblacién de ambas
naciones aumente, los datos de Eurostat reflejan que entre 2022 y 2025 Austria tuvo un
incremento poblacional mas moderado y lineal, con una suma de alrededor de 218.000
habitantes (un crecimiento del 2,4%) (Eurostat, 2026). Por tanto, se observa un ritmo
muy diferente al crecimiento que tuvo lugar en Espafia durante el mismo periodo, que
fue superior a 1,6 millones de residentes nuevos (una subida del 3,4%), lo cual provocé
un impacto en la demanda de vivienda mucho mas intenso y concentrado
temporalmente. Por lo tanto, el éxito de la administracién publica en Viena y su
viabilidad institucional deben ser comprendidos dentro del marco de una economia
potente, altos salarios y patrones demograficos mas predecibles, elementos que difieren

de las tensiones y limitaciones presentes en el contexto espafiol.

5.1. Gestion de la oferta: cooperativas, promotores limitados en beneficio y vivienda

municipal

El modelo de vivienda asequible de Viena se fundamenta en un sistema hibrido que
mezcla la administracion publica directa y el llamado "Tercer Sector" (Koessl, 2022).
Por un lado, la vivienda municipal Gemeindebau, administrada por Wiener Wohnen’,
facilita alquileres a precios asequibles llegando a ser el mercado privado hasta un 60%
mas caro (Kadi y Lilius, 2022). Aunque en 2004 se detuvo su construccion para asi
impedir monopolios y costos publicos del 100%, afios mas tarde, en 2015, la ciudad
reinicio la edificacion directa con el plan "Nuevo Gemeindebau". La medida se debia al
incremento de poblacion y para ello se puso en marcha la construccion de 4.000 nuevas
viviendas (Forster y Menking, 2018). Por otro lado, las cooperativas y los promotores
limitados en beneficio (LPHASs) se han vuelto el principal motor de produccion (con
mas del 60% entre 2012 y 2018), lo cual ha demostrado ser muy efectivo para la
administraciéon porque solo exigen un tercio de subsidio publico, cubriendo el resto a

través de capital propio, préstamos e ingresos de los arrendatarios (Kadi y Lilius, 2022).

La figura 10 examina la oferta de viviendas construidas durante el periodo continuo de
2011 a 2024 para entender por qué este modelo es exitoso hoy en dia. Los datos

muestran que las cooperativas (GBV) son las Unicas que pueden asegurar viviendas

" Viviendas municipales
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nuevas a precios razonables en el pais, ya que representan el 86% de los pisos nuevos
mas econdmicos (con alquileres por debajo de los 9,0 €/m?) y el 84% del segundo tramo
econémico (de 9,0 a 10,7 €/m?). En el otro extremo, casi la totalidad (84%) del mercado
privado se dedica a construir los pisos mas costosos del sector (con alquileres por
encima de los 13,4 €/m?), generando solamente una oferta econdmica para las nuevas
edificaciones. El grafico muestra que mientras la iniciativa privada persigue las mayores
ganancias comerciales, el sector cooperativo se encarga de construir viviendas nuevas y

asequibles para la poblacion.
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Figura 10. Proporcion de operadores residenciales en el mercado austriaco segun el precio del
alquiler neto en viviendas de nueva planta (construidas entre 2011 y 2024). Fuente: Elaboracion
propia a partir de los datos microcensales de Statistik Austria recogidos por el Verband
gemeinniitziger Bauvereinigungen (Kossl, 2025, p. 6).

La Ley WGG regula la sostenibilidad y el éxito de las LPHAs bajo el sistema de
"alquiler basado en costes" por edificio. Este sistema se divide en dos fases: una fase
inicial, que dura entre 30 y 40 afos, dedicada a pagar los préstamos; y una segunda
etapa de alquiler base, en la que el precio disminuye considerablemente, produciendo
excedentes que deben ser reinvertidos legalmente en nueva vivienda asequible (Koessl,
2022). Todo este sistema se garantiza mediante auditorias anuales y un estricto control
publico, lo que limita la especulacion hasta en opciones reguladas de derecho a compra

(Koessl, 2022; Kadi y Lilius, 2022). En ultima instancia, este modelo funciona como un
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fuerte estabilizador de la macroeconomia que detiene la inflacion inmobiliaria, produce
un efecto en el PIB de Austria de entre 640 y 980 millones de euros al afio debido a la
mejora del poder adquisitivo de los habitantes y disminuye el gasto publico en subsidios

(Klien y Streicher, 2021).

La evolucion de los precios del alquiler neto en Viena ilustra claramente esta contencion
de la inflacion a nivel de vivienda. Al examinar las series histéricas mostradas en la
figura 11, se constata que las rentas de las estructuras protegidas de las cooperativas
(LPHAs/GBV) y del ayuntamiento (Gemeindebau) se han mantenido estables entre
2009 y 2022. En los dos sectores de utilidad publica, independientemente de la
antigliedad del inmueble, los precios apenas fluctiian entre 4,8 y 6,1 euros por metro
cuadrado. En cambio, el mercado privado comercial presenta una tendencia claramente
ascendente en el mismo lapso de tiempo, llegando a los 7,3 €/m? en el stock antiguo y
subiendo hasta los 10,0 €/m? en las construcciones de nueva planta, demostrando la

diferencia de precios entre el sector mercantil y el social.
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Figura 11. Evolucion del precio medio del alquiler mensual neto por metro cuadrado en Austria
(2009-2022) desagregado seglin la naturaleza juridica del operador residencial y el periodo de
construccion del inmueble. La grafica ilustra la contencion de costes de alquileres en el sector
protegido frente a las dinamicas alcistas del mercado comercial. Fuente: Elaboracion propia a
partir de los microdatos del censo de Statistik Austria procesados en el informe institucional del
Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen (Kossl, 2023, p. 11)
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5.2. Mecanismos de control de precios y estabilidad del alquiler

La administracion de la oferta es complementada por el marco regulatorio de Viena, a
través de una intervencion tanto directa como indirecta sobre los precios que limita la
especulacion inmobiliaria. En la esfera privada, el 77% de las viviendas alquiladas estan
sometidas a rigurosos controles de precios que toman en consideracion el tamafio, la
localizaciéon y el ano de construccion (IURC, s.f.). No obstante, el mecanismo mas
poderoso es indirecto: la amplia participacion en el mercado de las viviendas sociales y
de las LPHAs (cuyas rentas se determinan de manera estricta sobre los costos reales sin
fines lucrativos) produce un "efecto amortiguador" (price-dampening effect) a nivel de
toda la ciudad. El Instituto Austriaco de Investigacion Econémica (WIFO) comprobd
empiricamente la presencia de una regla matematica de presién competitiva: si la cuota
de mercado de vivienda con beneficios limitados en un distrito aumenta en un 10%, la
competencia se vuelve mas intensa, lo que lleva a los propietarios privados a disminuir
sus alquileres entre 30 y 40 céntimos por metro cuadrado al afio para conservar la

competitividad de sus activos (Klien y Streicher, 2021).

En segundo lugar, el sistema asegura la proteccion de la propiedad a través de una
evidente asimetria contractual en comparacion con el mercado libre. En el sector
privado se observa que un 47% de todos los contratos son temporales (y el 65% de los
nuevos), mientras que en las LPHAs y la vivienda municipal, destacan los vinculos
indefinidos, lo que hace que la temporalidad sea solo del 6% y del 3%, respectivamente
(Koessl, 2022). La seguridad proporcionada se hace atin mas fuerte con una politica de
permanencia incondicional: los arrendatarios protegidos mantienen su contrato de
manera vitalicia, a pesar de que sus ingresos superen el limite inicial de acceso (Kadi y
Lilius, 2022). El resultado de ello es la promocion de la cohesion socioecondmica y la

evitacion de creacion de guetos con bajos ingresos o la segregacion urbana (Forster y

Menking, 2018).

5.3. Financiacion publica y sostenibilidad del sistema a largo plazo

Como se ha anticipado, el modelo vienés ha adoptado una estructura financiera que le
permite independizarse de los ciclos de mercado libre. Gracias a ello la incertidumbre
ante posibles crisis financieras que alcen los precios ha desaparecido, es decir, ha

construido un sistema que funciona como una escudo protector. El primer pilar es el
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Wohnfonds Wien, un fondo fundado en 1984 que trata de encontrar y adquirir terrenos
por toda la capital. A través de la posesion de tierras, el fondo impide la especulacion y
subida de precios, es mas, unicamente cede dichas areas a aquellos promotores que
edifiquen hogares asequibles. Tal y como se ha analizado en apartados anteriores, Viena
consigue cubrir hasta el 30% de lo que supone la construccion de las viviendas
mediante la implementacion de un impuesto del 1% sobre los salarios los trabajadores
que iba dedicado a cubrir los fondos publicos de vivienda (Forster y Menking, 2018;
International Labour Review [ILR], 1956). A ello se afade la aportacion de capital
inicial que realizan los inquilinos al ingresar en una vivienda de cooperativa, la cual se
sitia en torno a los 500 €/m?. El funcionamiento de este importe es igual al de un
deposito reembolsable, que es destinado a cofinanciar los costes de construccion y
finalmente es devuelto al arrendatario en el momento en que rescinde el contrato. No
obstante, dado que esta cuantia puede representar una barrera de acceso para las
economias domésticas, el ayuntamiento de Viena ofrece el Eigenmittelersatzdarlehen:
un préstamo publico a interés practicamente nulo diseiiado especificamente para cubrir

este desembolso inicial en los colectivos mas vulnerables (Kadi y Lilius, 2022).

La transformacion de los ingresos después del periodo de amortizacion de 30 a 40 afios
que se examind antes, es el segundo pilar fundamental. Cuando se activa el alquiler
base, la ley prohibe que los dividendos sean distribuidos, y todos los excedentes se
convierten automaticamente en fondos rotatorios (revolving funds) (Koessl, 2022). En
base al incesante flujo de capital acumulado, las LPHAs se ven obligadas a
autofinanciar la compra de nuevos terrenos y la edificacion de promociones futuras sin
parar. De esa manera, el procedimiento se establece como una maquinaria que funciona
de forma autosuficiente en lo que respecta a la financiacion. Asi, se garantiza a largo
plazo la ampliacion y mantenimiento del parque de viviendas sin necesitar de ayudas

presupuestarias o subsidios estatales (Kadi y Lilius, 2022; Koessl, 2022).

Después de examinar los procedimientos de regulacidon, financiacion y gestion que
respaldan el modelo vienés, ahora se puede comparar con la realidad espafiola para

detectar tanto las lecciones transferibles como las diferencias estructurales.
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Porcentaje sobre el parque total de viviendas (%)

6. Analisis comparativo: Espaiia frente al modelo vienés

El andlisis de los capitulos previos ha posibilitado la elaboracion de una representacion
minuciosa de dos sistemas habitacionales que, a partir de diferentes contextos
economicos e historicos, han conducido a resultados completamente distintos para sus
habitantes. Este capitulo concluye el analisis empirico al contrastar los dos modelos
desde cuatro perspectivas complementarias: su encuadre en la tipologia tedrica de
Kemeny, los indicadores de asequibilidad, la funcién del Estado y, por ultimo, las

verdaderas oportunidades para transferir ensefianzas al contexto espafiol.

6.1. Comparacion segin los modelos de Kemeny: ;donde se situa cada pais?

La clasificacion propuesta por Kemeny (1992) ofrece el marco interpretativo mas
preciso para entender por qué Espafia y Austria han llegado a situaciones tan dispares a
pesar de ser ambos, paises desarrollados de la Union Europea. Espafia es el caso
paradigmatico del sistema de mercado dual o residual. Como se ha analizado en el
capitulo 3, el franquismo sentd las bases ideologicas de una cultura propietarista que se
consolid6 durante décadas mediante deducciones fiscales en el IRPF, la Ley del Suelo
de 1998 y el acceso masivo al crédito hipotecario tras la entrada en la zona euro. El
alquiler quedd histéricamente estigmatizado como una opcion de segunda categoria,
reservada a colectivos vulnerables o a quienes no podian acceder a la propiedad. El
resultado es un mercado dual en el que el sector social representa apenas el 2,5% del
parque total de viviendas y el 1,1% se destina al alquiler social (INJUVE, 2024), cifras
que evidencian la incapacidad del sistema para actuar como amortiguador ante los
ciclos especulativos y que colocan a Espafia en la tltima posicion en Europa en
términos de proteccion publica de la vivienda (véase la figura 12).
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Figura 12. Tamafio relativo del parque de vivienda social en alquiler como porcentaje del
parque total de viviendas (2022 o tltimo afio disponible). Fuente: OCDE (2024), Base de Datos
de Vivienda Asequible (Affordable Housing Database).

Austria, y Viena en particular, responde al modelo de mercado unitario descrito por
Kemeny (1992). La coexistencia sin barreras entre la vivienda municipal, las
asociaciones sin animo de lucro y el mercado privado genera el efecto freno que el
propio autor describi6é tedricamente: cuando la oferta asequible es suficientemente
amplia y diversa, los propietarios privados no pueden subir los precios de forma
arbitraria sin perder inquilinos. La red de alquiler a bajo costo disminuye
considerablemente la necesidad estructural que tienen los habitantes de comprar una
vivienda, lo que explica que Austria presente uno de los menores indices de propiedad

de Europa en comparacion con el modelo espafiol de compra (véase figura 13).
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Figura 13. Tasa de propiedad de la vivienda en paises seleccionados de Europa (2024). Fuente:
Eurostat / Statista (2026).

Ahi reside la gran diferencia con Espafia ya que no dispone de ningiin mecanismo
equivalente. Lo cierto es que, sin una oferta publica o social de escala suficiente,
cualquier intento de controlar los precios del alquiler actua sobre la demanda sin tocar la
raiz del problema, que estd en la oferta. Por tanto, no es una cuestion de politicas
puntuales sino de arquitectura institucional acumulada durante décadas. Kemeny lo
expres6 con claridad a través de su tesis de la divergencia: los paises no convergen
hacia un modelo unico, sino que las ideologias sostenidas a largo plazo por sus

instituciones determinan trayectorias radicalmente distintas (Kemeny, 1992). Espafia
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lleva setenta afios construyendo un sistema que premia la propiedad y margina el

alquiler; revertirlo requiere algo mas que una ley de vivienda.

La discrepancia institucional se puede observar empiricamente al examinar los tltimos
diez afios en la Union Europea (2015-2025) en la figura 14. De acuerdo con Eurostat
(2026), Espaiia ocupa una posicion superior a la media de la UE en lo que respecta al
mercado de compra (87% en contraposicion al 64,9% comunitario) y presenta un
aumento notablemente desigual en cuanto a sus alquileres (20%). En lo que respecta a
las compras, Austria se encuentra apenas por encima de la media europea (69%) y muy
por encima en alquiler (50% frente al 21,8% promedio de la UE). No obstante, el caso
de Austria muestra un comportamiento acoplado, que es caracteristico de un mercado
unitario: los dos indicadores aumentan de manera equilibrada y paralela, lo que
evidencia que su solido parque habitacional asimila y distribuye simétricamente las

tensiones inflacionistas del continente sin romper el sistema.

300 - Precio de venta (Otros pafses)

Alquiler (Otros pafses)

B Media UNION EUROPEA (Compra: +64,3%)

250 I Media UNION EUROPEA (Alquiler: +21,8%)
B ESPARA (Compra: +87% / Alquiler: +20%)

BN AUSTRIA (Compra: +69% / Alquiler: +50%)

150 -

100 -

Variacién porcentual (%)

50

EU 4
MALTA

EURO AREA -
HUNGARY -|
PORTUGAL o
LITHUANIA -|
BULGARIA o
CZECHIA
CROATIA o
LATVIA
ESTONIA o
POLAND -
NETHERLANDS
SLOVENIA
SLOVAKIA
IRELAND o
SPAIN
AUSTRIA {
ROMANIA -
LUXEMBOURG -
DENMARK 4
GERMANY
CYPRUS -
BELGIUM
SWEDEN
FRANCE
ITALY
FINLAND
GREECE
ICELAND o
NORWAY

Paises de la Unidn Europea y agregados

Figura 14. Variacion porcentual acumulada de los precios de la vivienda y de los alquileres en
los paises de la Union Europea (2015 - cuarto trimestre de 2025). Fuente: Eurostat (2026).

6.2. Asequibilidad comparada

Las distinciones estructurales entre modelos resultan en brechas especificas y
cuantificables en lo que se refiere a la asequibilidad, que impactan con particularidad a
los jovenes y a las familias de ingresos bajos y medios. Cuando se estudia el sector
demografico que ha enfrentado problemas de vivienda por razones econdmicas, la

brecha sistémica aumenta considerablemente. De acuerdo con Eurostat (2023), en
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Espafia, un preocupante 55,4% de los habitantes afirma haber enfrentado problemas
domésticos debido a la excesiva carga de gastos de vivienda. En cambio, en Austria es
solo el 12,1% de la poblacion. Estos nimeros no son circunstanciales ni temporales,
sino que muestran directamente como el modelo vienés funciona como un auténtico
estabilizador social al mantener los costos de vivienda desvinculados de manera

estructural de las fluctuaciones especulativas del sector inmobiliario.

Esta tendencia también se ve confirmada por el indicador PIR. Como bien se ha
observado en Gipuzkoa, segin ASCONGI (2024), la cantidad de afios necesarios para
obtener una propiedad es de 9,1, mientras que en el resto del pais son 7,6 afios
(Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, 2025). En Viena, un tercio de las viviendas
no esta vinculado al mercado especulativo, por lo que el esfuerzo para comprar se
mantiene estructuralmente mas limitado. La clave no radica en que los salarios en
Austria sean significativamente mas elevados, sino en que la presencia de una oferta
accesible de verdad restringe el aumento de precios a nivel general, incluyendo el

privado.

El sector de la juventud es el que sufre directamente las consecuencias de este
estrangulamiento del mercado. En Austria, la edad promedio de emancipacion es de
25,3 afios; en cambio, en Espaia, el ingreso tardio a la vivienda ha pospuesto esta cifra
hasta los 30,2 afos para el afio 2025 (Eurostat, 2024). Esta diferencia de casi cinco aios
no se explica por motivos culturales o familiares, sino por razones meramente
materiales. Un joven con ingresos medios en Viena tiene la posibilidad de conseguir una
vivienda digna y econémica por medio de las cooperativas de utilidad publica (LPHAS)
o del parque municipal (Gemeindebau), un entramado publico que no existe en Espafia
a una escala comparable. Debido a esta falta de proteccion estructural, el 30% de los
jovenes espaioles estd en peligro de ser excluido socialmente (CJE, 2025). Esto hace

que la vivienda sea la mayor dificultad para su emancipacion.

6.3. El papel del Estado: intervencion publica, fiscalidad y regulacion del alquiler

La divergencia estructural, ademas de los indicadores, se basa en la idea de lo que el

Estado deberia hacer. A diferencia de la politica de vivienda en Espafia, que ha
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funcionado histéricamente de manera prociclica y reactiva, el modelo austriaco se

distingue por una intervencion preventiva, continua y estructural.

Austria muestra su disparidad al no tratar de corregir un mercado privado que no
funciona, sino que ha creado un mercado paralelo con el cual compite y lo disciplina. El
Wohnfonds Wien supervisa el suelo urbano y lo otorga con condiciones para que se
utilice en viviendas a precios accesibles, frenando asi la especulacion desde el principio,
que se mantiene a través de la Ley WGG. En cambio, el modelo espaiiol contintia
promoviendo la vivienda como un activo financiero en lugar de hacerlo sobre su valor
de uso. Esto se evidencia en una tributacién que favorece a los fondos de inversion
inmobiliaria y en la ausencia de herramientas eficaces contra la especulacion de suelo o
vivienda deshabitada. La Ley 12/2023 por el Derecho a la Vivienda, que busca incidir
en los precios de alquiler mediante las zonas tensionadas, tiende a contraer el mercado
al establecer topes de precios sin aumentar la oferta publica al mismo tiempo. Esto ha
sido advertido por Van-Halen Rodriguez (2022), quien sefiala que este tipo de medidas
disminuyen la disponibilidad de propiedades y perpetuan las disparidades en términos

de asequibilidad que se han identificado.

6.4. Sintesis: fortalezas, limitaciones, posible exportacion

Llegados a este punto, conviene sintetizar honestamente tanto lo que el modelo vienés
tiene de exportable como sus limitaciones, evitando la tentacion de presentarlo como

una solucidén magica que Espafia podria copiar sin mas.

Las virtudes del modelo son evidentes y estdn fundamentadas en décadas de ensayos
empiricos. El sistema de financiacion circular, que utiliza fondos rotativos, garantiza la
sostenibilidad sin requerir una dependencia continua del presupuesto. La combinacion
social en los edificios de Gemeindebau y LPHAs evita la aparicion de guetos y
estigmas. El impacto amortiguador que tienen los precios del mercado privado beneficia
a toda la ciudad, no uUnicamente a los arrendatarios de la zona social. Asimismo, la
estabilidad de los contratos permite que las familias planifiquen su vida con una vision a

largo plazo.
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No obstante, el modelo también tiene restricciones que no se pueden pasar por alto. Los
alquileres bajos pueden provocar que los inquilinos se mantengan en casas que ya no
satisfacen sus necesidades reales debido a que el precio del mercado libre les impide
desplazarse, lo cual puede causar ineficiencias en la distribucion de viviendas. La
gentrificacion y la presion cada vez mas fuerte que se ejerce sobre el suelo urbano
suponen retos a los que han tenido que enfrentarse, incluso en Viena, donde se ha
decidido reiniciar la construccidon municipal directa al darse cuenta de que las LPHAs
ya no son suficientes por si solas. La dependencia del sistema de una voluntad politica
que se mantiene durante décadas constituye un verdadero peligro: el modelo de Viena
no fue creado en un mandato, sino a lo largo de un siglo a partir de decisiones

acumuladas.

Para Espafia, la cuestion no es si tiene la posibilidad de imitar a Viena (lo cual
evidentemente no puede suceder de la noche a la manana), sino qué componentes son
exportables en el corto y medio plazo. El andlisis efectuado revela tres palancas
prioritarias: la primera consiste en establecer un fondo publico de suelo urbano que
evite la especulacion desde el principio, al igual que el Wohnfonds Wien, y que cuente
con los recursos necesarios para actuar en las zonas metropolitanas mas tensionadas. La
segunda consiste en establecer un marco legal que, al igual que las LPHAs de Austria,
estimule y controle a los promotores de vivienda asequible mediante auditorias
publicas, reinversion forzosa de excedentes y contratos a largo plazo para los
arrendatarios. La ultima consiste en redirigir la fiscalidad de la vivienda, suprimiendo
de manera gradual los estimulos que consideran la propiedad como un activo para
inversion especulativa e implementando sistemas que castigan las viviendas

desocupadas y los terrenos sin desarrollar.

7. Conclusiones

El anélisis desarrollado a lo largo del trabajo permite concluir que las carencias
estructurales de la oferta espafiola, combinadas con el encarecimiento de los costes de
construccion, constituyen la principal barrera para la emancipacion juvenil, y que el
modelo vienés ofrece respuestas concretas y financieramente viables a ese problema,
aunque no replicables de forma inmediata. Los objetivos planteados al inicio del trabajo

han quedado satisfechos. Se ha analizado la evolucion del mercado residencial espafiol
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desde el franquismo hasta la actualidad, identificando como décadas de politicas
orientadas a la propiedad han generado un sistema incapaz de responder a las
necesidades habitacionales de gran parte de la poblacion. Se ha examinado el
funcionamiento del modelo vienés, demostrando que su sostenibilidad no es fruto de la
casualidad sino de una arquitectura institucional construida y mantenida con coherencia
a lo largo de un siglo. Se han incorporado fuentes primarias sectoriales que han
permitido cuantificar las barreras estructurales de la oferta, tanto a escala nacional como
local. Y se han formulado propuestas concretas orientadas a mejorar el acceso a la

vivienda en Espaiia.

Las conclusiones del andlisis son claras. Espafia presenta todos los sintomas de un
mercado dual en el sentido de Kemeny: una oferta social residual que no llega al 2,5%
del parque total, una cultura propietarista profundamente arraigada, y una generacion
joven que en 2024 registra la tasa de emancipacion mas baja desde 2006 con un 15,2%.
El problema no es coyuntural sino estructural: los precios han superado los maximos de
la burbuja de 2007, los materiales de construccion acumulan incrementos continuos
desde 2021 y la burocracia urbanistica puede prolongar un proyecto residencial durante
mas de una década. Frente a ello, Viena demuestra que un modelo alternativo es posible
y financieramente viable, con un tercio del parque residencial desvinculado de la 16gica
especulativa y mecanismos circulares de financiaciéon que no dependen de subsidios

permanentes.

La comparacion realizada en este trabajo entre los dos complejos sistemas
habitacionales no estd exenta de limitaciones. Es mas, el estudio conlleva
inevitablemente cierta simplificacion, dado que ambos modelos son el resultado de
decisiones politicas, culturales e institucionales acumuladas durante décadas que no
siempre pueden capturarse en su totalidad. Asimismo, la transferibilidad del modelo
vienés al contexto espafiol se ha abordado desde una perspectiva estructural y teorica,
sin poder cuantificar con precision el coste fiscal y presupuestario que implicaria su
adaptacion al marco institucional espafiol. Ademas, el mercado inmobiliario se define
por su caracter dindmico, lo que puede causar que los datos de precios o de regulaciones
se queden desactualizados rapidamente. Un ejemplo de esto es la reciente aprobacion de
la Ley 6/2025 en el Pais Vasco. Esas restricciones indican, exactamente, las areas mas

prometedoras para futuras lineas de investigacion. Primeramente, seria conveniente
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llevar a cabo un analisis de viabilidad fiscal para determinar el costo que implicaria
aplicar en Espafia sistemas similares a los de las LPHAs de Austria o al Wohnfonds
Wien. En segundo lugar, considerando el aumento de la importancia de los fondos de
inversion y de los compradores internacionales no residentes, futuras investigaciones
podrian examinar su efecto particular sobre la formacion de precios en diferentes tipos
de municipios espanoles. Para ello, se podria profundizar acerca de las oportunidades
regulatorias que brindan los marcos urbanisticos y fiscales para controlar su impacto
especulativo. Finalmente, la linea empirica que convendria analizar seria el impacto real
de la Ley 12/2023 en la oferta de alquiler, con especial atencion a la disparidad existente
entre las 4reas tensionadas que la han implementado y aquellas Comunidades
Auténomas que han rechazado su aplicacion por motivos politico-ideoldgicos, sobre
todo porque los primeros indicios ya apuntan a una disminucion de dicha oferta que se

debe cuantificar con precision.

Mas alla de estas necesarias vias de estudio técnico, la principal conclusion que se
desprende de este andlisis es que seria ingenuo afirmar que Espafia puede replicar el
modelo vienés con un cambio legislativo. A partir de aqui se encuentra la reflexion mas
importante de este trabajo: cualquier politica de vivienda es de muy largo recorrido
porque no es solo una politica econdmica, es un cambio cultural. La preferencia por la
propiedad en Espafia no es Unicamente el resultado de incentivos legales; es una
conviccion social profunda, transmitida durante generaciones, que asocia el éxito
personal con ser propietario. Cambiar eso requiere tiempo, educacion institucional y
coherencia politica sostenida durante décadas, no un mandato. Los efectos de cualquier
reorientacion del modelo se verian a muy largo plazo, lo que hace dificil actuar de

manera quirdrgica e inmediata sobre un problema que afecta a millones de personas.

Sin embargo, la complejidad del problema no justifica la resignacion. Existe una
pregunta ética de fondo que este trabajo quiere dejar planteada: hoy nadie consideraria
aceptable que hubiera personas que especulasen reteniendo medicamentos a la espera de
que su precio subiera para obtener una rentabilidad de ellos. Los medicamentos son un
bien esencial con el que no se puede jugar. Pues bien, el suelo y la vivienda son
igualmente bienes primarios, en el sentido mas estricto del término, y sin embargo el
sistema actual permite y en ocasiones incentiva exactamente ese comportamiento.

Mientras esa contradiccidon no se resuelva en el plano cultural y legislativo, cualquier
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medida técnica tendrd un recorrido limitado. El camino hacia un modelo mas justo
existe, y Viena lo sefiala. Pero recorrerlo exige algo mas que politicas: requiere de una

decision colectiva sobre qué tipo de sociedad queremos construir y para quién.

8. Declaracion de Uso de Herramientas de Inteligencia Artificial Generativa en

Trabajos Fin de Grado

ADVERTENCIA: Desde la Universidad consideramos que ChatGPT u otras herramientas
similares son herramientas muy utiles en la vida académica, aunque su uso queda siempre
bajo la responsabilidad del alumno, puesto que las respuestas que proporciona pueden no ser
veraces. En este sentido, NO est4 permitido su uso en la elaboracion del Trabajo fin de Grado
para generar codigo porque estas herramientas no son fiables en esa tarea. Aunque el codigo
funcione, no hay garantias de que metodologicamente sea correcto, y es altamente probable

que no lo sea.

Por la presente, yo, Carlota Alonso Temiflo, estudiante del doble grado de Psicologia y ADE
de la Universidad Pontificia Comillas al presentar mi Trabajo Fin de Grado titulado "Vivir se
ha vuelto un lujo: El desafio del acceso a la vivienda en Espafia y su contraste con el modelo
austriaco.", declaro que he utilizado la herramienta de Inteligencia Artificial Generativa
Gemini y otras similares de IAG de codigo s6lo en el contexto de las actividades descritas a

continuacion:

1. Brainstorming de ideas de investigacion: para explorar y esbozar posibles enfoques
comparativos entre el modelo residencial espafiol y el modelo vienés, asi como para
identificar variables e indicadores relevantes para el analisis.

2. Referencias: usado conjuntamente con herramientas como Perplexity para localizar
fuentes académicas e institucionales preliminares sobre mercado inmobiliario,
politicas de vivienda y el modelo austriaco, las cuales han sido posteriormente
contrastadas, leidas y verificadas de forma individual.

3. Corrector de estilo literario y de lenguaje: Para mejorar la calidad lingiiistica y
estilistica del texto.

4. FElaboracion y formato de graficos: para la generacion y homogeneizacion visual de
las figuras incluidas en el trabajo, en particular los graficos de evolucion de precios de
materiales de construccion, los de mercado local de Gipuzkoa y los comparativos del

modelo vienés. En todos los casos, los datos, las fuentes y la interpretacion de los
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resultados son de elaboracion propia, habiendo utilizado la herramienta
exclusivamente para dar formato visual uniforme a las representaciones graficas.

5. Revisor: Para recibir sugerencias sobre como mejorar y perfeccionar el trabajo con
diferentes niveles de exigencia, sin que en ningun caso se haya delegado en estas
herramientas la elaboracion ni la interpretacion de los contenidos.

6. Traductor: para traducir al inglés el abstract del trabajo, asi como fragmentos de
fuentes académicas en aleman e inglés utilizadas en el andlisis del modelo vienés,

cuya comprension y seleccion ha sido responsabilidad exclusiva de la autora.

Afirmo que toda la informacién y contenido presentados en este trabajo son producto de mi
investigacion y esfuerzo individual, excepto donde se ha indicado lo contrario y se han dado
los créditos correspondientes. Soy consciente de las implicaciones académicas y éticas de
presentar un trabajo no original y acepto las consecuencias de cualquier violacion a esta

declaracion.
Fecha: 1/06/2026

Firma:
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10. Anexo I. Evolucion del indice de precios de materiales de construccion seleccionados

(2015-2025)

A continuacion se recogen las graficas de evolucion del indice de precios de otros materiales
como el cemento, la madera y el yeso, materiales referenciados en el apartado 4.2.1.
Primeramente, el cemento es otro ejemplo representativo del encarecimiento continuo de los
insumos de construccion en Espafa. Mientras que el yeso y la madera ilustran una subida de
precios constante que se alzé ain mas tras la pandemia y guerra de Ucrania, y por la que
recientemente se percibe un leve descenso. Su inclusidon como anexo permite profundizar en
el analisis sin interrumpir el hilo argumental del texto principal.
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Figura A1. Evolucion del indice de precios del cemento (2015-2025). Base 100 = enero 2021. Fuente:
elaboracion propia a partir de Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible (2026).
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Figura A2. Evolucion del indice de precios de la madera (2015-2025). Base 100 = enero 2021.
Fuente: elaboracion propia a partir de Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible (2026).
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Figura A3. Evolucion del indice de precios del yeso (2015-2025). Base 100 = enero 2021. Fuente:

elaboracion propia a partir de Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible (2026).
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