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POLITICAS DE VIVIENDA EN EUROPA: EFECTOS A LARGO PLAZO Y LECCIONES PARA ESPANA

Francisco Rodriguez-Fernandez

Universidad de Granada y Funcas

RESUMEN

Este documento examina las principales politicas de vivienda aplicadas en Europa desde el afio 2000 y evalla
sus efectos a largo plazo sobre la asequibilidad, el acceso y la cohesion social. La evidencia empirica disponible
permite establecer una tipologia de instrumentos —aumentos de oferta, subsidios a la demanda, control
de alquileres, regulacién del suelo— y contrastar sus resultados reales frente a sus objetivos declarados. A
continuacion, se analiza el caso espafiol con detalle, desde la vivienda protegida en propiedad (VPO) hasta la
Ley por el Derecho a la Vivienda de 2023, prestando especial atencion a las consecuencias a largo plazo de estas
iniciativas. Las conclusiones apuntan a que las politicas mas efectivas a largo plazo son aquellas que facilitan
el aumento sostenido de la oferta de vivienda —tanto privada como, muy selectivamente, publica—, mientras
que las intervenciones centradas exclusivamente en la demanda o en el control de precios tienden a generar
distorsiones que agravan el problema que pretenden resolver.

1. INTRODUCCION: LA VIVIENDA COMO PROBLEMA A LARGO PLAZO

La vivienda volvid a ocupar el centro del debate econdmico y politico europeo en la segunda década de
este siglo. Tras el colapso de la burbuja de 2007-2008, muchos paises celebraron el final de décadas de excesos
inmobiliarios con la esperanza de que los precios se normalizarian. No fue asi. Desde mediados de 2010, y con
especial virulencia después de la pandemia, los precios del alquiler y de la compra han alcanzado maximos
histéricos en la mayoria de las capitales europeas. En Espafia, los alquileres en las grandes ciudades acumularon
subidas del 50-70 % en términos nominales entre 2015 y 2025, con incrementos reales muy superiores a
los salarios, segtin datos del Banco de Espafia y del INE. En Berlin, Amsterdam, Paris o Lisboa la situacion es
comparable. Este dinamismo inmobiliario reciente, incluso en un contexto de inflacidn elevada, ha sido explicado
también por el papel de la vivienda como activo refugio y por el ahorro acumulado durante la pandemia (Torres,
2022).

La reaccion politica ha sido intensa, aunque con frecuencia reactiva y cortoplacista. Muchas veces se
ignora, incluso, la realidad eminentemente local de estos problemas. Los gobiernos han desplegado un arsenal
heterogéneo de medidas —controles de alquileres, subsidios a inquilinos jévenes, bonos de compra, leyes de
vivienda urgentes— que en muchos casos comparten una caracteristica preocupante: producen efectos a corto
plazo que divergen marcadamente de sus consecuencias a largo plazo. La literatura econdmica acumulada en
los ultimos veinte afios proporciona hoy evidencia suficientemente robusta para evaluar con cierto rigor qué
funciona, qué no funciona y en qué condiciones.

Este documento persigue tres objetivos. En primer lugar, ofrecer un mapa comparado de las principales
politicas de vivienda aplicadas en Europa desde 2000, organizadas por tipo de instrumento y evaluadas por sus
efectos observados a largo plazo. En segundo lugar, analizar el caso espafiol, con una creciente dificultad de
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acceso para jovenes y rentas medias. Finalmente, extraer las lecciones que la evidencia comparada ofrece para el
diseio de una politica habitacional mas efectiva y duradera en Espafia.

2. EL PANORAMA EUROPEO: DIVERSIDAD DE MODELOS Y CONVERGENCIA DE PROBLEMAS
Las politicas tras la crisis financiera

La tendencia general de la politica de vivienda europea desde los afios ochenta ha sido la progresiva retirada
del Estado como agente directo de provision, la privatizacién de parques publicos, la apuesta por la liberalizacion
y los mecanismos de mercado. Esta orientacidn alcanzoé su punto culminante en la década de 2000, impulsada
por un ciclo de crédito barato y de burbuja de precios en muchos paises. En todo caso, el mercado no ha estado
exento de politicas publicas con incidencias muy diversas de corto y largo plazo, especialmente desde que la crisis
financiera tuvo una manifestacién y/o causa inmobiliaria en muchos paises.

Desde aquella crisis, los gobiernos europeos han reaccionado de maneras muy distintas. Algunos con
caracteristicas sociodemograficas muy especificas —Austria, los paises nérdicos— habian mantenido un sector de
vivienda social robustoylo han preservado o ampliado. Otros —Reino Unido, Espafia, Italia— habian desmantelado
ese sector y ahora intentan reconstruirlo con urgencia y sin los recursos, planificacion ni instrumentos adecuados.
Entre ambos extremos se sitlia una mayoria de paises que ha apostado por controles de precio y subsidios a la
demanda como respuesta inmediata, con resultados que la evidencia empirica permite calificar de insuficientes
y, en algunos casos, contraproducentes.

2.1. La raiz comun: regulacion que contrae la oferta privada

Antes de examinar las respuestas politicas a la crisis de asequibilidad, conviene identificar su causa
subyacente. En la gran mayoria de las ciudades europeas con precios elevados, el denominador comdn no es
la especulacion financiera —como ocurrié en 2008— sino la escasez crénica de vivienda nueva. Esta escasez
no es accidental: es el resultado directo de normativas urbanisticas restrictivas, procesos de licencias lentos y
fragmentados, protecciones patrimoniales excesivas y, en muchos casos, controles de precios que desincentivan
la construccidn de alquiler privado. Esta escasez debe interpretarse también a la luz del modelo residencial
espaniol, histéricamente basado en la triangulacion entre crédito bancario, promocién inmobiliaria y propiedad
residencial, cuya evolucién ha condicionado la oferta disponible tras la crisis financiera (Ezquiaga, 2024).

El contraste con el periodo 2000-2007 es ilustrativo. En aquellos afios se construia mucho y aun asi los
precios subian, no porque la oferta fuera irrelevante, sino porque la demanda crecia aun mas rapido, impulsada
por crédito barato y expectativas especulativas. Hoy, en cambio, la oferta nueva ha colapsado en la mayoria de
las grandes ciudades, no por falta de demanda solvente, sino porque las barreras regulatorias y la inseguridad
juridica han expulsado a los promotores del mercado. Cualquier politica que ignore este bloqueo estructural de
la oferta privada estara condenada al fracaso, con independencia de cuantos subsidios se destinen a la demanda
o cuantos controles de precio se impongan.

Los controles de alquiler —denominados de “segunda generacion” cuando se disefian como topes relativos
sobre el precio de mercado, a diferencia de las congelaciones absolutas de posguerra— han experimentado un
notable renacimiento en Europa desde 2015. Alemania introdujo el Mietpreisbremse (freno al alquiler) ese afio;
Francia reimplanto el encadrement des loyers en Paris en 2019; Berlin ensayd entre 2020 y 2021 una congelacion
completa (Mietendeckel) que fue declarada inconstitucional; Espafia aprobd en 2023 su Ley por el Derecho a la
Vivienda con un régimen de zonas tensionadas (véase cuadro 1).

La evidencia empirica sobre sus efectos es hoy considerablemente mas sélida que hace una década, gracias
a una serie de estudios que han podido explotar variaciones cuasiexperimentales en la implementacién. La
revision de Kholodilin (2024) sobre mas de 200 estudios empiricos concluye que los controles generan un amplio
espectro de efectos adversos que afectan al conjunto del mercado.
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Politicas de vivienda en Europa: efectos a largo plazo y lecciones para Espafia

El hallazgo mas relevante para el debate de politica econdmica es el llamado “efecto derrame”: cuando
solo una parte del parque estd regulada, los alquileres del mercado libre tienden a subir como consecuencia de
la reduccién de la oferta disponible en el segmento regulado. Mense et al. (2022) documentan este mecanismo
con precision para el caso aleman: el Mietpreisbremse redujo los alquileres en los contratos afectados, pero
generd un aumento robusto y estadisticamente significativo de los alquileres en el segmento libre del mercado.
El caso del Mietendeckel berlinés es ain mads instructivo. Durante su vigencia (febrero 2020-abril 2021), los
precios en los contratos congelados bajaron entre un 7 % y un 11 % (Hahn et al., 2024); pero los alquileres
en las ciudades limitrofes no reguladas —Potsdam, Brandeburgo— subieron significativamente, y el nimero de
anuncios de vivienda en alquiler dentro de Berlin cayé de forma pronunciada y posiblemente permanente en una
fraccién del parque. Cuando el Tribunal Constitucional Federal anuld la ley, los precios repuntaron de inmediato,
demostrando que el efecto habia sido puramente temporal y que el mercado habia absorbido la intervencién sin
ajuste estructural.

A largo plazo, los controles de alquiler generan también efectos negativos sobre la construccién nueva.
Kholodilin y Kohl (2023) analizan datos de 16 paises para el periodo 1910-2016 y encuentran que regulaciones
mas restrictivas del mercado de alquiler se asocian con menor inversion residencial y menos vivienda construida,
especialmente tras 1960. Dicho en términos simples: estas politicas tienden a encarecer el acceso para los
futuros inquilinos, que se enfrentan a un mercado con menos oferta. Diamond et al. (2019) encuentran, para San
Francisco, que los controles de alquiler solo desplazan el problema en el tiempo y en el espacio. La raiz es que
estos controles se utilizan como sustituto de la politica de oferta.

La evidencia acumulada en los Ultimos afios permite ir mas alla de esta conclusion cautelosa. Los controles
de alquiler no son simplemente ineficaces a largo plazo: son activamente perjudiciales. No solo fallan en contener
los precios del conjunto del mercado; activamente reducen la oferta disponible, penalizan la movilidad de los
inquilinos que necesitarian mudarse, incentivan el fraude y la economia sumergida, y desvian la atencién politica
de las reformas que realmente harian falta. Que sigan siendo populares en el debate publico no los hace menos
dafiinos.

Vivienda social a gran escala: el caso singular de Viena y sus limitaciones

En el extremo opuesto del espectro se sitian los modelos de vivienda social de gran escala, siendo Viena
el ejemplo mas citado en el debate internacional. Con mas de 220.000 viviendas municipales y otros 200.000
apartamentos de cooperativas sin dnimo de lucro financiadas publicamente, alrededor del 50 % de la poblacion
vienesa vive en vivienda subvencionada. El alquiler medio de una vivienda municipal de un dormitorio es de unos
700 euros mensuales, en una ciudad cuya renta media es comparable a la de Madrid o Barcelona. No obstante,
conviene advertir desde el principio que el modelo vienés es dificilmente exportable y que su aparente éxito
descansa sobre condiciones histdricas, politicas y fiscales que no se dan en otros paises europeos.

Lo que distingue al modelo vienés no es solo su escala, sino su permanencia. A diferencia de la vivienda
protegida espafiola, el parque municipal de Viena no se vende ni se “desprotege” con el paso del tiempo. La
consistencia politica a lo largo de mas de un siglo —incluyendo los periodos de hegemonia neoliberal de los afios
ochenta y noventa— es el factor clave que explica su eficacia. Friesenecker & Kazepov (2021) documentan el
efecto estabilizador que ejerce este parque sobre el conjunto del mercado privado vienés, que muestra alquileres
mas bajos que otras capitales europeas de tamafio comparable. No obstante, el modelo vienés presenta tensiones
crecientes que conviene no ignorar. Los umbrales de elegibilidad son tan amplios (hasta el 75-80 % de la poblacidon
cumple los requisitos de ingresos) que se han generado situaciones de golden handcuffs: una vez asignada la
vivienda subvencionada, los inquilinos tienen escasos incentivos a moverse, lo que reduce la movilidad laboral.
Un estudio del American Enterprise Institute (2023) sefiala que alrededor de la mitad de los hogares de altos
ingresos en Viena viven en vivienda subvencionada, sin que sus ingresos actuales sean verificados, lo cual no deja
de ser irénico desde el punto de vista de la justicia distributiva. La residualizacion —concentracion de los mas
pobres en el parque social— se ha producido con mayor intensidad en las ciudades austriacas fuera de Viena que
en la propia capital.



El caso de los Paises Bajos ilustra los riesgos de un modelo diferente. Con el mayor parque proporcional de
vivienda social de Europa —histéricamente por encima del 30 %—, el pais se vio obligado en 2015 a restringir el
acceso a las corporaciones de vivienda social (woningcorporaties) por una resolucion de la UE que interpretd las
subvenciones como ayudas de Estado prohibidas. El resultado fue una “residualizacion forzada”: el parque social
se concentrd en los hogares de menor renta, las listas de espera en Amsterdam se alargaron hasta los 8-15 afios,
y el mercado privado de alquiler se disparé mas de un 65 % entre 2015 y 2023.

La leccidn mas importante del modelo vienés no es que puede funcionar en general, sino que funciona
con distorsiones en Viena y solo bajo condiciones muy especificas: continuidad politica de mas de un siglo,
financiacidn estable mediante un impuesto afectado sobre salarios, cultura civica de alta confianza institucional y,
crucialmente, un contexto donde la vivienda social nunca compitié con un mercado privado dindmico porque este
fue marginado desde el principio. Replicar ese modelo en paises con tradicion de propiedad privada y mercados
descentralizados seria extraordinariamente costoso y probablemente inviable politicamente. Mas aun, el propio
modelo vienés enfrenta hoy tensiones crecientes —residualizacion, rigidez, falta de movilidad— que sugieren
que incluso en su contexto original esta llegando a sus limites.

Los subsidios a la demanda: problemdticos e insuficientes

Los subsidios directos al alquiler —las APL francesas, el Wohngeld aleman, las housing allowances
britanicas— constituyen un instrumento de politica de vivienda extendido en Europa. En lugar de subvencionar
el stock, se subvenciona la solvencia del inquilino para que pueda acceder al mercado privado. Su ventaja es la
flexibilidad y la rapidez de despliegue; su debilidad estructural es que, en mercados con oferta inelastica, tienden
a capitalizarse en los precios del alquiler.

La Cour des Comptes francesa ha documentado repetidamente que una fraccidn significativa de las APL
se transfiere a los propietarios en forma de rentas mas elevadas, especialmente en las ciudades universitarias
y en las zonas tensionadas. La magnitud del efecto varia segun los estudios y los contextos, pero la direccion es
consistente. Un sistema de subsidios a la demanda en un mercado sin elasticidad de oferta equivale, en parte, a
una transferencia de recursos publicos al sector propietario.

La conclusion que emerge del conjunto de la evidencia comparada es incdmoda pero necesaria: ningun
instrumento aislado es capaz de resolver el problema de la asequibilidad habitacional. Es mas, producen efectos
negativos. Los controles de alquiler son aparentes paliativos con efectos secundarios severos. Los subsidios a la
demanda son redistribuidores eficaces a corto plazo, pero inflacionarios si la oferta no crece.

2.2. El caso espaiol: de la cultura de la propiedad a la generacién inquilina
Las raices del modelo: por qué Espafiia es diferente

Para entender las politicas de vivienda en Espafia del siglo XXI, es imprescindible comprender la especificidad
del modelo heredado. A diferencia de la mayoria de los paises europeos occidentales, Espafia no construyd
un parque significativo de alquiler social en las décadas de posguerra. El franquismo promovid activamente la
propiedad privada —“no queremos una Espafia de proletarios, sino de propietarios”, en palabras atribuidas
al ministro José Luis de Arrese en los afos cincuenta— y esa orientacion se mantuvo y se reforzé durante la
Transicion y en las sucesivas décadas democraticas.

El instrumento central fue la vivienda de proteccién oficial (VPO): un modelo de vivienda subvencionada
destinada mayoritariamente a la compra, con precios maximos y condiciones de acceso reguladas, pero con una
proteccidn de caracter temporal. Transcurrido un periodo de entre 10 y 30 afios —variable segun la comunidad
auténomay el plan estatal aplicable—, las VPO se incorporan automaticamente al mercado libre. Este mecanismo,
singular en el contexto europeo, implica que el parque protegido se consume a medida que se crea: cada vivienda
construida como VPO comienza un proceso de desproteccion inevitable.



Politicas de vivienda en Europa: efectos a largo plazo y lecciones para Espafia

El resultado acumulado de décadas de este modelo es que, en 2025, Espafia cuenta con un parque de
alquiler social de apenas el 1,5-2 % del total de viviendas, frente a una media de la UE-27 del 10,5 %, el 24 %
de Austria o el 25 % de los Paises Bajos.

El déficit estructural de oferta accesible permanente es el rasgo mas definitorio del mercado de la vivienda
espafiol y la causa subyacente de la mayor parte de los problemas que las politicas recientes intentan abordar.
Este déficit no es solamente un dato estadistico: es el fallo estructural central del modelo espafiol de vivienda.
Y es, en gran medida, un fallo de disefio deliberado. La VPO en propiedad con desproteccién automatica no fue
un accidente, sino una eleccion politica consciente orientada a extender la propiedad privada entre las clases
medias y bajas. El resultado es que Espafia ha invertido décadas de recursos publicos en un sistema que, lejos de
crear un parque permanente de vivienda asequible, alimenta el mercado libre con viviendas que se descalifican
automaticamente. Ningun pais europeo ha seguido este modelo con tanta persistencia, y ningin pais europeo
tiene un parque social tan exiguo.

El boom y sus consecuencias (2000-2012): la trampa de la propiedad

Entre 2000 y 2007, Espafia vivié uno de los boom inmobiliarios mas intensos del mundo desarrollado. Los
precios de la vivienda crecieron aproximadamente un 100 % en términos reales entre 1997 y 2007 —con la
mayor parte del alza concentrada en la segunda mitad del periodo—, seglin estimaciones del Banco de Espafia y
con datos del INE. Impulsados por la liberalizacidn del suelo (Ley 6/1998), el crédito hipotecario sin restricciones
efectivas en un contexto de tipos bajos, desgravaciones fiscales a la compra y politicas de vivienda protegida
enfocadas en la produccion masiva de VPO para venta, en el pico del ciclo, en 2006, Espafia visaba mas de
800.000 nuevas viviendas anuales, mas que Francia, Alemania, Italia y Reino Unido juntos.

Es importante no confundir la liberalizacion del suelo de 1998 con que liberar suelo sea una causa
generalizada de burbujas. El problema no es liberar suelo urbanizable per se, porque aumenta la oferta (que es,
por ejemplo, lo que se precisa en la actualidad), sino hacerlo en un contexto de crédito ilimitado, tipos de interés
artificialmente bajos y, sobre todo, con una generalidad y falta de criterios especificos que genere incentivos
perversos de financiacién de administraciones locales y promotores. De hecho, la escasez de suelo urbanizable
es hoy uno de los principales cuellos de botella para la construcciéon de vivienda nueva en las grandes ciudades
espafolas, donde las restricciones urbanisticas, la complejidad administrativa y la incertidumbre juridica han
paralizado la oferta privada de forma mucho mas efectiva que cualquier control de precios.

Las politicas de vivienda del periodo 2000-2007 (cuadro 2) destinaron entre 800 y 1.100 millones de euros
anuales a financiar la produccion de VPO, casi exclusivamente en propiedad. La vivienda protegida en alquiler
fue una categoria marginal en la programacion y en la ejecucion. El gasto fiscal asociado a las desgravaciones por
compra de vivienda habitual amplificé adicionalmente la demanda. A largo plazo, esta politica no solo fue ineficaz
como mecanismo de provisidon de vivienda asequible permanente, sino que contribuyd activamente a inflar el
ciclo que acabé en colapso.

La respuesta poscrisis: ajuste sin reformas estructurales (2012-2022)

La primera respuesta a la crisis habitacional espafiola fue de signo liberalizador. La Ley 4/2013 de medidas de
flexibilizacion del mercado del alquiler redujo el plazo minimo de los contratos de arrendamiento de cinco a tres
afios, con el argumento de que una mayor rotacién del parque vacio estimularia la oferta. En la practica, dejé a los
inquilinos expuestos a renegociaciones contractuales mas frecuentes y a alzas acumuladas de renta mas elevadas.

La Renta Basica de Emancipacién (2008-2011), el primer gran ensayo espafiol de subsidio directo al alquiler
para jovenes, tuvo un impacto muy limitado. Con 210 euros mensuales para jovenes de 22 a 30 afios, alcanzo un
maximo de 165.000 beneficiarios antes de ser cancelada precipitadamente por el ajuste presupuestario de 2012.
La evaluacion de De la Rica & Gorjon (2017) estima un incremento de la emancipacion de apenas 1,9 puntos
porcentuales atribuible a la medida. El efecto es modesto y coherente con la prediccidn tedrica: en mercados
con oferta inelastica, los subsidios a la demanda se capitalizan parcialmente en precios y producen ganancias de
acceso limitadas y costosas fiscalmente.
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Los sucesivos planes estatales de vivienda (2013-2016, 2018-2021, 2022-2025), que fueron mas
declaraciones de intenciones que verdaderos planes de cambio estructural, mantuvieron una estructura similar:
transferencias condicionadas a las comunidades auténomas para financiar ayudas al alquiler, rehabilitacion vy,
en menor medida, promocidén de vivienda protegida en alquiler. Su ejecucion real fue consistentemente inferior
al presupuesto asignado —en torno al 50-60 % en los planes anteriores a 2022— como consecuencia de la
complejidad burocratica, la falta de cofinanciacidon autondmica vy la insuficiencia del parque de vivienda publica
donde apoyarse. Tras mas de diez afios de planes estatales sucesivos, el parque de alquiler social apenas superaba
el 2,5 % del total a comienzos de 2025.

La generacion inquilina: el coste a largo plazo de las politicas previas

Una de las consecuencias mas relevantes y menos discutidas de las politicas de vivienda espafiolas del
ultimo cuarto de siglo es su impacto distributivo intergeneracional. Salas-Rojo (2024) documenta, a partir
de la Encuesta Financiera de las Familias del Banco de Espafia, un cambio estructural de primer orden: la tasa de
propiedad de los hogares de entre 30 y 34 afios ha caido mas de 20 puntos porcentuales entre 2002 y 2022. Al
mismo tiempo, la proporcion de hogares mayores de 70 afios con segunda residencia crecié del 30 % al 50 % en
el mismo periodo. La evidencia reciente muestra, ademas, que la demanda residencial supera persistentemente
a la oferta nueva en Espafia, ampliando la brecha de accesibilidad respecto a otros paises europeos (Gonzélez
Simdn, 2025). Esto es especialmente problematico para los jévenes. La evidencia apunta a que la estrechez
del parque de alquiler y la insuficiente creacion de vivienda respecto a la formacién de hogares constituyen el
principal obstdculo para la emancipacion juvenil en Espafia (Torres, 2023).

Lo que emerge de estos datos es una historia de redistribucion patrimonial intergeneracional mediada
por la politica de vivienda: las generaciones mayores se beneficiaron de politicas que favorecieron la propiedad
en un contexto de tipos bajos, suelo liberalizado y desgravaciones fiscales generosas; las generaciones jovenes
que accedieron al mercado laboral tras la Gran Recesion encontraron precios elevados, crédito restringido y un
mercado de alquiler privado sin alternativa publica. En 2022, el 65,9 % de los jovenes de entre 18 y 34 afios residia
aun en el domicilio familiar, frente al 53 % en 2008.

Este fendmeno, bautizado como “generacion inquilina”, tiene consecuencias econémicas mas allad de la
equidad: retrasa la formacién de hogares, reduce la movilidad geografica y laboral, concentra el riesgo habitacional
en el mercado privado de alquiler y genera presion politica sobre instrumentos de respuesta rdpida —controles
de precio, subsidios al alquiler— cuya eficacia a largo plazo, como se ha visto, es limitada.

La Ley por el Derecho a la Vivienda (2023): un primer balance

La Ley 12/2023, de 24 de mayo, ha sido controvertida. Sus disposiciones mas discutidas son el régimen
de zonas de mercado residencial tensionado, que permite limitar los alquileres en areas declaradas como
tales, y la ampliacién de los derechos de los inquilinos. La ley también modifica el concepto de “gran tenedor”
—reduciéndolo a cinco inmuebles en zonas tensionadas—, y eleva al 40 % la reserva obligatoria de suelo para
vivienda protegida en nuevas promociones.

Dos afios después de su entrada en vigor, el balance es el de una ley con impacto asimétrico y, generalmente,
negativo en el territorio. El riesgo sistémico mds importante de la Ley 12/2023 es que replica el patron ya
documentado en otras latitudes: alivio aparente a corto plazo para algunos inquilinos ya instalados, reduccion real
de la oferta formal de alquiler, presién al alza sobre los segmentos no regulados, y desplazamiento de la inversion
hacia otros usos (venta, alquiler turistico, vivienda vacia). Mas aun, la ley no aborda en absoluto el problema de
fondo: la escasez de vivienda. No simplifica licencias, no libera suelo, no reduce trabas administrativas, no ofrece
seguridad juridica a los promotores. Al contrario: afade incertidumbre regulatoria justo cuando el pais necesita
desesperadamente mas construccion. Sin una expansion paralela y sostenida de la oferta —que solo puede venir
mayoritariamente del sector privado dadas las restricciones fiscales del Estado—, la regulacion de los precios no
resolvera nada: simplemente redistribuira la escasez de forma mas opaca.
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Politicas de vivienda en Europa: efectos a largo plazo y lecciones para Espafia

Catalufia, que ya disponia de regulacién autondmica previa y declaré zonas tensionadas en 2024, ofrece
los primeros datos evaluables. El estudio de Pérez Garcia (2026) encuentra, mediante métodos de diferencias en
diferencias, que la regulacién se asocia con una reduccion del crecimiento de los precios solo a corto plazo en los
municipios tratados, pero también con una caida significativa del nimero de contratos de alquiler formalizados
—un indicador proxy de la reduccion de la oferta—. Solo doce municipios fuera de Catalufia habian solicitado
la declaracion de zona tensionada a principios de 2025, lo que ilustra la resistencia de numerosas comunidades
auténomas a implementar la ley.

El médulo maximo de las VPO ilustra el problema de oferta con precision. En el primer trimestre de 2024, el
precio de la vivienda subvencionada era, en promedio nacional, un 37 % inferior al de la vivienda libre; pero los
costes de construccién han subido con intensidad desde la pandemia, de modo que en numerosas comunidades el
maodulo VPO vigente hace inviable la promocion privada. Sin actualizacion de médulos —que Madrid y Cantabria
han realizado recientemente— vy sin financiacién publica directa, la reserva del 40 % de suelo para vivienda
protegida produce suelo reservado, pero no viviendas construidas, exactamente el mismo fallo que se observé
en los planes estatales anteriores.

2.3. Lecciones de la evidencia comparada para la politica espafiola

La revision de la experiencia europea y del caso espaiol permite formular un conjunto de lecciones de
politica econdmica con respaldo empirico suficiente (véase cuadro 3).

El error del cortoplacismo: toda politica de vivienda tiene efectos de segundo orden

Quiza la leccion mas general que emerge de la literatura es que los efectos de las politicas de vivienda a
largo plazo divergen sistematicamente de sus efectos a corto plazo, y con frecuencia van en sentido contrario al
pretendido. Los subsidios a la demanda mejoran el acceso individual de los beneficiarios a corto plazo, pero se
capitalizan en precios y son fiscalmente insostenibles sin un correlato de oferta. Los controles de alquiler alivian
la carga de los inquilinos actuales, pero reducen la oferta disponible para los futuros.

Este patrén no es un accidente: refleja la légica de mercado segun la cual toda intervencidn que abarata
un bien sin aumentar su oferta genera escasez en algin punto de la cadena. La politica de vivienda eficaz a largo
plazo es aquella que actua directamente sobre la oferta de vivienda accesible de forma permanente.

El fallo estructural espafiol: la desproteccion automdtica como destruccion de capital social

Espafia necesita una revision profunda del paradigma VPO. Paraddjicamente, cuanta mas VPO se construye,
mas aumenta el déficit de parque accesible permanente, porque la desproteccion automatica supera la produccién
nueva.

La leccién del modelo vienés no es que Espafia deba replicarlo —seria fiscalmente poco viable—, sino que
cualquier modelo de vivienda asequible requiere un parque que no desaparezca con el tiempo. Ahora bien, ese
parque no tiene por qué ser publico. Japdn, Suiza y los Paises Bajos (antes de 2015) han logrado mantener precios
contenidos con modelos muy distintos al vienés: combinando regulacién ligera, procesos de licencias rapidos,
zonificacion flexible y mercados privados competitivos. El denominador comun no es la propiedad publica, sino
la abundancia de oferta. Espafia podria optar por construir un parque social significativo —lo cual requeriria
décadas de inversion sostenida y consenso politico que no existe—, o podria optar por facilitar que el sector
privado construya decenas de miles de viviendas anuales en las zonas donde se necesitan. La segunda via es mas
realista, mas rdpida y mas barata para el erario publico.

Al margen de este andlisis de las VPO quedan efectos importantes que estas acciones acaban produciendo
frecuentemente, marginalizacidn, estigmatizacién social e, incluso, guetos.
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La alternativa generalmente ignorada: liberalizar la oferta privada (con criterios especificos)

El debate espafiol sobre vivienda adolece de un sesgo persistente hacia la intervencidn regulatoria y
redistributiva, y de una ausencia casi total de discusién sobre como aumentar la oferta. Se discute quién puede
alquilar, a qué precio, con qué protecciones y con qué subsidios. No se discute por qué se construyen tan pocas
viviendas nuevas, por qué los procesos de licencias duran afios, por qué el suelo urbanizable es tan escaso en
las grandes ciudades, o por qué un promotor que quiera construir alquiler asequible se enfrenta a una marafa
normativa que hace el proyecto inviable.

Uno de los debates mas ruidosos —y posiblemente mas sobredimensionados— es el de la vivienda
turistica. La evidencia disponible sugiere que este fendmeno actua como factor amplificador en determinados
barrios o ciudades muy concretas, pero dificilmente puede explicar por si solo un problema de escasez que
afecta a practicamente todas las grandes areas urbanas europeas. Desde un punto de vista econdmico, gravar la
actividad mediante tasas turisticas adicionales tiene efectos limitados sobre la oferta residencial permanente: en
mercados con demanda turistica elevada, estos costes tienden a trasladarse a precios o a reducir marginalmente
la actividad sin liberar stock significativo para alquiler tradicional. Las experiencias comparadas apuntan a que,
si el objetivo es proteger el parque residencial, las herramientas mas efectivas no son fiscales, sino regulatorias:
limitar la concesion de nuevas licencias, revisar periddicamente las existentes y redefinir criterios urbanisticos
que distingan claramente entre uso residencial y uso econdmico del suelo. En ausencia de un aumento sustancial
de la oferta total, focalizar el debate en la vivienda turistica corre el riesgo de convertirse en un sustituto de
reformas mas estructurales.

La experiencia internacional muestra que los paises que han logrado contener los precios de la vivienda sin
recurrir a parques sociales masivos lo han hecho mediante tres instrumentos complementarios:

(1) zonificacion flexible que permite densificar y cambiar usos en respuesta a la demanda;
(2) procesos administrativos rapidos y predecibles para licencias de obra y cambios de uso; y
(3) seguridad juridica para arrendadores e inquilinos que incentive contratos largos y estables.

Ninguno de estos tres elementos esta presente en Espafia. Mientras el debate publico se centra en
expropiar pisos vacios o topar alquileres, las ciudades espafiolas siguen teniendo normativas urbanisticas de los
afios setenta, procesos de licencias que tardan dos afios y un marco legal del alquiler que cambia cada legislatura.

Aumentar la oferta privada de vivienda no es una panacea ni resuelve todos los problemas de equidad
distributiva. Sin embargo, es una condicidn necesaria para que cualquier otra politica funcione. Sin mas viviendas,
los subsidios inflan precios, los controles generan escasez y la vivienda social —si alguin dia se construye— sera
una gota en un océano de necesidad insatisfecha.

3. CONCLUSIONES

La evidencia empirica acumulada sobre las politicas de vivienda europeas en el siglo XXI permite extraer
conclusiones que trascienden las controversias ideoldgicas en las que este debate suele enquistarse. No se trata
de elegir entre politica publica o accidn privada, sino de entender qué tipo de intervencion e incentivo produce
qué tipo de efectos y en considerar el horizonte temporal.

La primera conclusion es que los efectos a largo plazo de las politicas de vivienda son sistematicamente
distintos —yamenudo opuestos— a sus efectos a corto plazo. Esto hace que la evaluacién politica de estas medidas,
que tiende a concentrarse en los efectos inmediatos, sea estructuralmente sesgada hacia la sobrevaloracion de
instrumentos que producen alivio momentaneo a costa de agravar el problema subyacente.
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La segunda es que el Unico factor comun a todos los mercados de vivienda que han logrado contener precios
a largo plazo es la abundancia relativa de oferta. Esa abundancia se ha conseguido por vias muy distintas: en Viena
mediante un parque publico masivo; en Japdn mediante zonificacion flexible y procesos administrativos rapidos;
en Suiza mediante mercados privados competitivos y alta movilidad. Lo relevante no es el modelo institucional,
sino el resultado: que se construyan suficientes viviendas donde la gente quiere vivir. Espafia ha fracasado en
ambos frentes: no tiene parque social significativo ni facilita que el sector privado construya a la escala necesaria.

La tercera conclusién es que el caso espafiol es singularmente preocupante. Un modelo histérico basado
en vivienda protegida en propiedad con proteccion temporal parecio funcionar durante un tiempo, pero tras una
inversion publica significativa durante décadas, la temporalidad de la proteccion deja un parque de alquiler social
que representa apenas el 2 % del total.

Una ultima reflexion. Espafia tiene hoy una ventaja que no tuvo en 2008: sabe donde estd el problema. No se
trata de crédito excesivo, de expectativas especulativas o de construccién descontrolada en lugares donde nadie
quiere vivir. Se trata, simple y llanamente, de que faltan viviendas en las ciudades donde hay empleo. Resolver
ese problema no requiere inventar modelos institucionales complejos ni importar soluciones de otros paises
con historias muy distintas. Requiere algo mucho mas prosaico: liberar suelo, acelerar licencias, dar seguridad
juridica y dejar que se construya. Todo lo demds —subsidios, controles, vivienda publica— suele generar mas
problemas que soluciones. Sin oferta, no hay politica de vivienda que funcione. Con oferta suficiente, muchas de
las intervenciones que hoy se debaten dejarian de ser necesarias.
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