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1. Introduccidn: la vivienda como problema economico y social

En los dltimos anos, el acceso a la vivienda se ha consolidado como una de las
principales cuestiones econémicas y sociales, tanto en Euskadi y Espafia como en la
generalidad de los paises desarrollados. El incremento sostenido de los precios en
numerosas areas urbanas y metropolitanas, junto con las crecientes dificultades de
acceso para amplios sectores de la poblacidn —especialmente jovenes y hogares de
renta media o baja— ha situado la accesibilidad residencial en el centro de las
agendas publicas y de la investigaciéon académica (OECD, 2021; Haffner y Hulse,
2021). De hecho, este fendmeno forma parte de una tendencia mas amplia que
afecta a muchas economias avanzadas y que refleja transformaciones profundas en
los mercados urbanos, en los sistemas residenciales y en la economia global (Glaeser
y Gyourko, 2018), en un contexto de creciente urbanizacion y presiéon sobre los
sistemas urbanos a escala internacional (UN-Habitat, 2020).

En el caso espanol, este debate ha adquirido recientemente una intensidad
particular. Factores como la recuperacién de la demanda tras la crisis inmobiliaria,
el crecimiento de la formacion de hogares, el aumento de la movilidad internacional
y la limitada elasticidad de la oferta residencial en determinadas dreas urbanas han
contribuido a generar nuevas tensiones en el mercado de vivienda (BBVA Research,
2025; Macarrén Larumbe, 2025). Estas tensiones se han traducido en un mayor
protagonismo del tema en el debate publico y en la agenda legislativa, con
iniciativas orientadas a mejorar la accesibilidad residencial y reforzar la
intervencion publica en este ambito.

En este contexto, el presente numero especial de Ekonomiaz resulta
especialmente oportuno. Los trabajos reunidos abordan la problematica del acceso a
la vivienda desde perspectivas complementarias —econémica, institucional, juridica
y territorial— con el objetivo de ofrecer una vision amplia de las dindmicas actuales
del sistema residencial y de los principales retos de politica publica en Espafia y, en
particular, en el Pais Vasco.

El propésito del nimero no es inicamente describir las dificultades actuales de
acceso a la vivienda, sino contribuir a una comprensién mas profunda de sus causas
estructurales y de las posibles respuestas de politica publica, o desde la colaboracion
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publico-privada. En este sentido, el conjunto de contribuciones se orienta a aportar
elementos de analisis que permitan esbozar las diferencias y dificultades que existen
con respecto al objetivo recogido en el articulo 47 de la Constituciéon Espaiiola, que
reconoce el derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada (Constitucién
Espafola, 1978), y acaso plantear algunas pautas para su consecucion.

Las contribuciones incluidas abarcan varios temas, tales como el diagnéstico
comparado del sistema residencial espaiiol, el andlisis de experiencias internacionales,
el estudio de dindmicas territoriales especificas, el impacto de determinadas
actividades econdmicas sobre el mercado de vivienda, las implicaciones del marco
regulatorio y el desarrollo de nuevas iniciativas institucionales orientadas a ampliar el
acceso a la vivienda. En conjunto, estos trabajos ofrecen una vision multidimensional
de los desafios actuales y de las posibles estrategias para afrontarlos.

2. El debate internacional sobre accesibilidad a la vivienda

El problema de la accesibilidad a la vivienda se ha convertido en uno de los
principales temas de investigacion en economia urbana y politica publica durante
las ultimas décadas. El concepto de housing affordability se utiliza habitualmente
para describir la relacidn entre el coste de la vivienda y la capacidad econémica de
los hogares para afrontarlo. Aunque no existe una tinica medida universalmente
aceptada, numerosos estudios utilizan indicadores como el esfuerzo relativo de los
hogares para pagar la vivienda, el porcentaje de renta destinado al alquiler o la
compra, o la incidencia de situaciones de sobreesfuerzo residencial (Haffner y
Hulse, 2021).

La literatura comparada muestra que las dificultades de acceso a la vivienda se
han intensificado en numerosas economias avanzadas desde finales del siglo XX. En
muchas ciudades globales —como Londres, Paris, Nueva York o Amsterdam— el
aumento de los precios de la vivienda ha superado ampliamente el crecimiento de
los ingresos de los hogares, generando crecientes tensiones sociales y territoriales.
Este fenomeno se ha visto reforzado por diversos factores estructurales, entre los
que destacan la creciente urbanizacion, la concentraciéon del empleo cualificado en
determinadas areas metropolitanas, el aumento de la movilidad internacional y las
limitaciones en la expansion de la oferta residencial en determinadas zonas urbanas
(Glaeser y Gyourko, 2018).

En este contexto, numerosos organismos internacionales han subrayado la
necesidad de abordar el problema de la vivienda desde una perspectiva integral que
combine politicas de oferta, regulacion del mercado inmobiliario y desarrollo de
parques de vivienda social o asequible, en linea con las recomendaciones de la
literatura comparada sobre politicas de vivienda en economias desarrolladas (Been
et al., 2018). Informes recientes de la OCDE destacan que el funcionamiento
eficiente de los mercados de vivienda es fundamental no solo para el bienestar
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social, sino también para el crecimiento econémico y la movilidad laboral (OECD,
2021). Un mercado residencial rigido o caracterizado por fuertes tensiones de
precios puede limitar la movilidad de los trabajadores, dificultar la formacion de
nuevos hogares y aumentar las desigualdades socioecondémicas (Andrews et al.,
2011), asi como generar efectos persistentes sobre la accesibilidad en los mercados
de vivienda a medio y largo plazo (Ganong y Shoag, 2017; Hsieh y Moretti, 2019).

Dentro de este debate internacional, uno de los elementos centrales es la
funcién del mercado de alquiler en los sistemas residenciales contempordneos. En
muchos paises europeos, el alquiler constituye un componente fundamental del
acceso a la vivienda, especialmente para los hogares jovenes y para los segmentos de
poblacion con mayor movilidad laboral. Sin embargo, la estructura del mercado del
alquiler varia significativamente entre paises. Mientras que algunas economias
cuentan con amplios parques de vivienda social o publica en alquiler, en otros casos
el sistema residencial se ha caracterizado histéricamente por un fuerte predominio
de la propiedad (Scanlon et al., 2014).

Estas diferencias institucionales han dado lugar a modelos residenciales muy
diversos. En algunos paises del centro y norte de Europa, como Austria, Dinamarca,
Alemania o los Paises Bajos, las politicas publicas han favorecido histéricamente el
desarrollo de amplios parques de vivienda en alquiler, tanto publicos como
cooperativos (Reinprecht, 2014, para el caso de Austria; Vestergaard, H. y Scanlon,
2014 para el caso danés; Droste y Knorr-Siedow, 2014, para el caso aleman; o
Elsinga y Wassenberg, 2014, para el de Paises Bajos). En cambio, en otros paises del
sur de Europa, entre ellos Espana, el sistema residencial se ha caracterizado
tradicionalmente por un fuerte predominio de la propiedad y por una presencia
mucho mas limitada de vivienda social en alquiler (Alberdi, 2014, que analiza el
caso de Espafia; Kemeny, 1995, en general).

Esta diversidad institucional constituye un elemento fundamental para
comprender las diferencias observadas en los indicadores de accesibilidad a la
vivienda entre paises. Los sistemas residenciales con una mayor presencia de
vivienda publica o cooperativa tienden a presentar mercados de alquiler mas
estables y niveles relativamente menores de presion sobre los precios. En cambio,
los sistemas residenciales fuertemente basados en la propiedad pueden
experimentar mayores tensiones cuando se producen cambios significativos en la
demanda de vivienda o cuando la oferta residencial se ajusta con dificultad a las
nuevas condiciones del mercado (Whitehead y Williams, 2011).

3. El sistema residencial espaiol en perspectiva comparada; oferta, demanda e
instituciones publico-privadas

El sistema residencial espafiol presenta una serie de caracteristicas estructurales
que lo distinguen claramente de otros modelos europeos. Histéricamente, el acceso
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a la vivienda en Espana se ha basado de manera predominante en la propiedad, en
gran medida como resultado de un conjunto de politicas publicas que, durante
décadas, incentivaron su adquisicién frente al desarrollo de un mercado de alquiler
mas amplio (Rodriguez Lépez, 2009). Este modelo favorecié la consolidacién de un
amplio parque de vivienda en propiedad, —asociado tanto a la estabilidad
residencial como a la acumulacién patrimonial de los hogares, —pero limité
simultdneamente la expansion de un mercado de alquiler profesionalizado y de un
parque significativo de vivienda social (Kemeny, 1995; Scanlon et al., 2014).

Como resultado, el sistema residencial espaiol se caracteriza actualmente por
una elevada tasa de propiedad, un mercado de alquiler relativamente reducido en
comparacién con otros paises europeos y una presencia muy limitada de vivienda
social en alquiler, que se situa entre las mas bajas de Europa (Rodriguez Lépez,
2009). Esta configuracion institucional condiciona de manera significativa el
funcionamiento del mercado de vivienda y la capacidad de las politicas publicas
para responder a las tensiones de accesibilidad residencial (OECD, 2021).

El primer articulo del presente numero especial, firmado por José Garcia
Montalvo, aborda estas cuestiones desde una perspectiva comparada. El trabajo
situa el caso espafiol en el contexto de las economias avanzadas, mostrando que las
dificultades de acceso a la vivienda responden a tendencias generales vinculadas a la
concentracion de actividad econdémica y al crecimiento de la demanda en
determinadas dreas urbanas.

No obstante, el analisis identifica también debilidades especificas del sistema
residencial espafol, entre las que destacan la escasez de vivienda social en alquiler, el
elevado esfuerzo requerido a los hogares de menor renta y la limitada capacidad de
respuesta de la oferta en determinadas areas urbanas dindmicas. Sobre esta base, el
articulo plantea dos ideas clave: por un lado, la necesidad de centrar el andlisis en la
insuficiencia de oferta como factor estructural; por otro, el caracter distributivo de
las tensiones de accesibilidad, que afectan de manera especialmente intensa a
determinados segmentos de renta y, en particular, al mercado del alquiler.
Asimismo, se subraya la importancia de politicas estables orientadas a ampliar la
oferta de vivienda asequible y a evitar intervenciones que puedan generar efectos
adversos no deseados.

Se pone de relieve que las tensiones en el acceso a la vivienda no pueden
explicarse inicamente a partir de factores agregados de oferta y demanda, sino que
dependen de la interaccion entre estructuras institucionales, marcos regulatorios y
dindmicas territoriales especificas. A partir de este marco, resulta necesario
descender al andlisis de los mecanismos concretos a través de los cuales estas
tensiones se manifiestan en los mercados locales. En particular, la presion sobre el
acceso a la vivienda se articula a través de factores que operan de manera
diferenciada segun el contexto territorial, como la expansiéon de determinados usos
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del parque residencial, la intensidad de la demanda en dreas urbanas y turisticas o la
capacidad de respuesta de la oferta. El siguiente apartado aborda precisamente estos
factores con el objetivo de comprender la dindmica de factores que se encuentran
detras de la generacion y distribucion de las tensiones existentes en los mercados de
vivienda.

4. Factores de presion sobre los mercados de vivienda

El diagnéstico general del sistema residencial espafiol y su comparaciéon
internacional constituyen un punto de partida fundamental para comprender el
problema de la accesibilidad a la vivienda. Sin embargo, el funcionamiento concreto
de los mercados de vivienda depende también de una serie de factores especificos
que pueden intensificar o moderar las tensiones entre oferta y demanda en
determinados territorios. Entre estos factores destacan la evolucién del turismo
urbano, las dindmicas territoriales del mercado de alquiler y la aparicién de nuevas
formas de utilizacién del parque residencial (Diamond et al., 2019).

Uno de los fendmenos que ha recibido una creciente atencioén en el debate
publico es el desarrollo de las viviendas de uso turistico y su posible impacto sobre
los mercados de vivienda locales. El crecimiento de plataformas digitales de alquiler
de corta duracion ha facilitado la expansion de este tipo de alojamientos en
numerosas ciudades europeas, generando debates sobre sus efectos en la
disponibilidad de vivienda residencial y en la evolucién de los precios inmobiliarios
(Glaeser et al., 2005).

El andlisis de estos fendmenos se inscribe en un debate mas amplio sobre las
restricciones de oferta en los mercados urbanos de vivienda. Una parte importante
de la literatura econdmica ha subrayado que las tensiones de precios en muchas
ciudades se explican en gran medida por la limitada elasticidad de la oferta
residencial, que impide que la construcciéon de nuevas viviendas responda con
rapidez al crecimiento de la demanda (Glaeser y Gyourko, 2018).

El articulo de Borja Vivanco aborda esta cuestion desde una perspectiva
centrada en el caso vasco. Este trabajo analiza la distribucién territorial de las
viviendas de uso turistico en distintos municipios de Euskadi y examina su posible
relacion con los procesos de presion sobre el mercado residencial. A partir del
andlisis de diferentes indicadores territoriales y de la comparacion de datos
estadisticos disponibles, el articulo identifica patrones espaciales relevantes y
plantea diversas implicaciones para la politica publica.

El analisis pone de manifiesto que la relacion entre turismo y mercado de
vivienda es compleja y depende en gran medida de las caracteristicas especificas de
cada territorio. En algunos contextos urbanos o turisticos, la expansion de las
viviendas de uso turistico puede contribuir a reducir la disponibilidad de vivienda
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residencial o a incrementar la presién sobre los precios del alquiler. Sin embargo,
estos efectos no son uniformes ni automaticos, y dependen de factores como el
tamafo del parque turistico, la estructura del mercado inmobiliario local o la
capacidad de las autoridades publicas para regular este tipo de actividades.

Un segundo elemento de presion sobre los mercados residenciales esta
relacionado con la identificacion de las denominadas zonas tensionadas, concepto que
ha adquirido una creciente relevancia en el debate sobre las politicas de vivienda en
Esparia. La delimitacion de estas zonas constituye un elemento central de la legislacién
reciente en materia de vivienda, ya que permite activar determinados instrumentos
regulatorios orientados a moderar las tensiones del mercado.

El articulo de Aitor Puerta Goikoetxea y Cristina Arenaz Lareo examina
precisamente la metodologia utilizada para la elaboracion de estos indicadores en el
contexto de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco. Este trabajo describe
minuciosamente el procedimiento técnico empleado para calcular los indicadores
que permiten evaluar el grado de presion del mercado de vivienda en diferentes
areas territoriales y analiza los criterios utilizados para la identificacién de zonas
tensionadas.

El analisis de los autores resulta especialmente relevante desde el punto de vista
de la politica publica, puesto que la eficacia de muchas medidas regulatorias
depende de la capacidad para identificar correctamente las dreas donde existen
tensiones significativas en el mercado de vivienda. El articulo muestra cémo la
construccion de indicadores robustos y transparentes constituye un elemento
fundamental para disedar politicas basadas en evidencia y para mejorar la calidad
del debate publico sobre la regulacion del mercado inmobiliario.

El ndmero especial incorpora, ademads, un andlisis especifico del mercado del
alquiler en el contexto territorial vasco. Amaia Altuzarra Artola, Elena Martinez
Tola, Unai Tamayo Orbegozo y Estrella Sanchez Corchero examinan la evolucion
reciente del mercado del alquiler en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco y
analizan las principales dificultades de acceso a la vivienda en alquiler en este
territorio.

Su analisis pone de relieve algunas de las caracteristicas particulares del
mercado residencial vasco, asi como las tensiones existentes entre la evolucion de la
demanda de vivienda y la capacidad de respuesta de la oferta residencial. De este
modo, el articulo contribuye a conectar el diagnodstico general del sistema
residencial espaiiol con la realidad especifica de un territorio concreto, el del Pais
Vasco, permitiendo comprender mejor de qué forma las dindmicas nacionales se
manifiestan en contextos regionales especificos.

En conjunto, los factores analizados muestran que las tensiones en los mercados
de vivienda no se distribuyen de manera homogénea, sino que responden a
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dindmicas territoriales especificas y a la interaccion de distintos usos y demandas
sobre el parque residencial. Sin embargo, la intensidad y los efectos de estos factores
no pueden entenderse plenamente sin atender al marco institucional y regulatorio
en el que operan. La forma en que las administraciones puablicas definen, delimitan
y regulan estos fenémenos —ya sea a través de la planificacion urbanistica, la
legislacién sobre vivienda o los instrumentos de intervencién en el mercado—
resulta determinante para amplificar o mitigar las tensiones observadas. En este
sentido, el analisis de los factores de presion conduce necesariamente a examinar las
implicaciones de la regulacion y del disefio institucional en la configuracién de los
mercados residenciales.

5. Regulacion, urbanismo y derecho a la vivienda

El funcionamiento de los mercados de vivienda no depende inicamente de las
dinamicas de oferta y demanda, sino también del marco institucional y regulatorio
que estructura el sector inmobiliario. Las politicas urbanisticas, la legislacion sobre
vivienda y los instrumentos regulatorios utilizados por las administraciones
publicas desempenan una funcién primordial en la configuracion de los mercados
residenciales.

En los ultimos afios, el debate sobre la regulacién del mercado de vivienda ha
adquirido una especial intensidad en Espaia, particularmente tras la aprobacion de
la Ley 12/2023 por el derecho a la vivienda. Esta normativa introduce diversos
instrumentos orientados a mejorar la accesibilidad residencial, incluyendo
mecanismos relacionados con la regulacidn de los precios del alquiler en
determinadas dreas y la identificacion de zonas tensionadas.

El articulo de Iiiigo Maguregui Salas examina precisamente las implicaciones
de este nuevo marco normativo desde la perspectiva del urbanismo y del derecho
administrativo. Este trabajo analiza las principales novedades legislativas
introducidas por la ley, asi como su posible impacto sobre las politicas urbanisticas
y sobre la planificacion del desarrollo urbano.

Uno de los aspectos mds relevantes del andlisis que desarrolla el autor es la
relacion entre la regulacién del mercado de vivienda y las competencias urbanisticas
de las diferentes administraciones publicas. El articulo pone de relieve la
importancia de la coordinacién entre distintos niveles de gobierno para garantizar
la eficacia de las politicas de vivienda, asi como los desafios institucionales asociados
a la implementacién de nuevos instrumentos regulatorios en un sistema de
gobernanza multinivel.

El analisis juridico e institucional de estas cuestiones constituye un complemento
fundamental para los estudios econdémicos sobre el funcionamiento del mercado de
vivienda. Mientras que el estudio del marco normativo permite evaluar las
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posibilidades y limitaciones de las politicas ptblicas destinadas a intervenir en dichos
mercados, los analisis economicos pretenden analizar las dindamicas de oferta y
demanda que configuran los mercados residenciales. Precisamente, esta es la tematica
general del siguiente grupo de trabajos publicados en este ntimero especial.

6. Comportamiento de los agentes en el mercado del alquiler

El funcionamiento del mercado del alquiler no depende inicamente de las
condiciones estructurales del sistema residencial o del marco institucional que
regula el sector. También estd determinado por el comportamiento de los distintos
agentes que participan en el mercado, incluyendo propietarios, inquilinos,
promotores inmobiliarios e intermediarios.

El articulo que firma Jon Charterina Abando busca aportar una perspectiva
microeconémica sobre el funcionamiento del mercado del alquiler. El andlisis
pretende examinar en qué medida los propietarios ajustan las condiciones
contractuales del alquiler, y en particular, los depodsitos o fianzas exigidos a sus
arrendatarios, en funcion de la percepcion del riesgo asociada a distintos perfiles de
estos.

Este analisis resulta especialmente relevante en el contexto de mercados de
alquiler sujetos a diferentes tipos de regulacién. Las politicas publicas orientadas a
proteger a los inquilinos o a regular determinadas condiciones contractuales pueden
influir en las estrategias de seleccion de los propietarios, generando distintos tipos
de respuestas adaptativas en el mercado. El estudio aporta evidencia empirica sobre
estos comportamientos y pretende ser una contribucion para la constatacion de que
los agentes privados reaccionan ante cambios en el marco regulatorio, de maneras
que resultan algunas veces contrarias al fin buscado por la normativa.

Aunque las estrategias de propietarios e inquilinos permiten comprender cémo
se materializan las tensiones en el mercado del alquiler, también evidencian la
necesidad de explorar soluciones que trasciendan la 16gica estrictamente contractual
o regulatoria. En particular, cuando las dindmicas del mercado no logran garantizar
niveles adecuados de accesibilidad, emerge la relevancia de nuevas formas de
intervencion y provision de vivienda que introducen mecanismos alternativos de
organizacion, gestion y asignacion del parque residencial. Este planteamiento abre
la puerta al analisis de modelos institucionales innovadores que buscan
complementar —y en algunos casos redefinir— el funcionamiento tradicional de los
mercados de vivienda.

7. Nuevos modelos institucionales de provision de vivienda

Ademas de las politicas publicas tradicionales y de la regulacion del mercado
inmobiliario, en los ultimos afios han surgido diversas iniciativas institucionales
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orientadas a desarrollar nuevas formas de provisién de vivienda asequible. Estas
iniciativas incluyen tanto modelos cooperativos de vivienda como proyectos
impulsados por organizaciones del llamado tercer sector social, que buscan
complementar —y en algunos casos corregir— las limitaciones de los mecanismos
convencionales de mercado y de la intervencién publica.

El articulo que firman Santiago Merino Hernandez y Aitziber Etxezarreta
Etxarri examina uno de estos modelos emergentes. En su investigacidn, los autores
analizan la experiencia de las cooperativas de cesion de uso como instrumento para
desarrollar proyectos de vivienda asequible, prestando especial atencién al caso de
Txomin Enea. Este modelo combina elementos de la promocién publica de vivienda
con la participacion activa de los futuros residentes, generando nuevas formas de
gobernanza y gestion del parque residencial. En particular, su analisis pone de
relieve de qué manera la colaboracién entre administraciones publicas y
cooperativas permite articular soluciones que buscan garantizar la asequibilidad a
largo plazo, evitando dindmicas especulativas y reforzando la funcién social de la
vivienda.

Las cooperativas de cesién de uso representan, en este sentido, una alternativa
interesante a los modelos tradicionales de propiedad o alquiler, ya que introducen
mecanismos de titularidad colectiva, estabilidad en el uso y participacion directa de
los residentes en la gestion. Mds alld de su dimensidn juridica, este tipo de
iniciativas plantea una reconfiguracion de las relaciones entre los agentes del
sistema residencial, en la medida en que desplazan el foco desde la vivienda como
activo individual, hacia la vivienda como bien de uso con una funcidon social mas
amplia.

El namero especial se cierra con el articulo de Adrian de Andrés, Mikel
Jiménez y Elena Martinez Tola quienes amplian en este articulo la perspectiva del
anterior articulo, incorporando la funcién del llamado “tercer sector” en la
respuesta a los problemas de exclusidn residencial. Este trabajo muestra de qué
forma determinadas organizaciones sociales, a partir de su experiencia acumulada
en el acompaiamiento a colectivos vulnerables, estdn desarrollando nuevas
estrategias para intervenir directamente en el ambito inmobiliario, articulando
modelos de provision de vivienda que combinan objetivos sociales, viabilidad
econémica y colaboracién institucional.

El caso particular de ALAZTTI Fundazioa ilustra de manera especialmente clara
este enfoque, al presentar la creacion de una inmobiliaria social impulsada por
entidades del tercer sector que buscan garantizar el acceso a vivienda digna a
colectivos excluidos de los circuitos tradicionales, tanto de mercado como de
provisién publica. Este tipo de iniciativas pone de relieve la importancia de la
innovacién social basada en la cooperacién entre distintos actores —
administraciones publicas, organizaciones sociales y, en ocasiones, agentes
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privados— asi como la necesidad de desarrollar nuevas formas de gobernanza que
permitan abordar problemas complejos desde enfoques mas flexibles, participativos
y adaptados a las realidades territoriales.

En conjunto, los trabajos incluidos en este apartado muestran que la ampliacion
del acceso a la vivienda no depende tinicamente de ajustes en el funcionamiento del
mercado o de cambios en la regulacion, sino también de la capacidad de las
instituciones para generar nuevos modelos organizativos que integren objetivos
sociales, econdmicos y territoriales. Estos modelos emergentes, atn incipientes en
muchos casos, abren lineas de actuacion prometedoras para avanzar hacia sistemas
residenciales mas inclusivos, en los que la vivienda se conciba no solo como un bien
econOmico, sino también como un elemento central de cohesion social.

8. Instituciones, politicas publicas y vivienda asequible: contrastes estructurales
entre el modelo espaiiol y el caso de Viena

El namero especial incorpora también contribuciones que profundizan en
distintos aspectos del sistema residencial. Bajo el formato de un ensayo breve o
policy letter, Javier Buron ofrece una evaluacion critica del mercado del alquiler en
Espafa, con especial atencion a los casos vasco y navarro, poniendo el acento en la
debilidad del parque de vivienda social y en la ausencia de una infraestructura
institucional estable basada en la colaboracion publico-privada a largo plazo. Este
enfoque permite comprender mejor los condicionantes estructurales que dificultan
la expansion sostenida de la oferta de vivienda asequible.

Como contraste de la situacion explicada por Javier Burén, Veronika
Iwanowski finaliza el niimero analizando el modelo de Viena mediante otro policy
letter, donde muestra de qué forma una estrategia sostenida de inversién publica,
planificacién urbana a largo plazo y desarrollo de un amplio parque de vivienda
social puede contribuir a estabilizar el mercado del alquiler y a mantener niveles
elevados de accesibilidad residencial. Este caso ilustra la funcién determinante de las
instituciones y de las politicas publicas en la configuracién de los resultados del
sistema residencial, evidenciando las diferencias entre modelos basados en
intervenciones estructurales y aquellos caracterizados por una menor capacidad
institucional.

9. Conclusiones: hacia una agenda integrada de politicas de vivienda

Los trabajos reunidos en este nimero especial ponen de relieve la complejidad
del problema de la vivienda y la necesidad de abordarlo desde una perspectiva
multidimensional que combine analisis econémico, institucional y territorial. El
diagndstico general presentado en los distintos articulos coincide en sefialar que las
dificultades actuales de acceso a la vivienda responden a una combinacién de
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factores estructurales, entre los que destacan las restricciones de oferta en
determinadas areas urbanas dindmicas, las caracteristicas institucionales del sistema
residencial y las limitaciones del parque publico de vivienda (Andrews et al., 2011;
OECD, 2021).

Al mismo tiempo, los distintos trabajos incluidos en el nimero muestran que
no existe una unica solucién para abordar estos desafios. Las politicas de vivienda
deben combinar diferentes instrumentos, incluyendo medidas orientadas a
aumentar la oferta residencial, mecanismos regulatorios que permitan moderar las
tensiones del mercado y el desarrollo de nuevas formas de provisiéon de vivienda
impulsadas tanto por actores publicos como por iniciativas sociales.

En conjunto, este numero especial de Ekonomiaz pretende contribuir al debate
académico y politico sobre la vivienda, ofreciendo una visién amplia de los desafios
actuales del sistema residencial y de las posibles respuestas institucionales a estos
problemas. La diversidad de enfoques y metodologias presentes en los articulos
refleja la naturaleza multidimensional del problema de la vivienda y subraya la
importancia de combinar distintas perspectivas analiticas para comprender y
abordar eficazmente este desafio.
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