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1. Introduccion

A pesar de que la vivienda ha pasado a considerarse
como el mayor problema social de nuestro tiempo,
son recurrentes los analisis que aproximan su estudio
desde una perspectiva descriptiva, desligada de un
marco interpretativo que profundice en sus causas
y permita disefiar unas politicas de vivienda eficaces
que solventen los desequilibrios y necesidades resi-
denciales. En respuesta a esta situacion, el presente
articulo se plantea como objetivo principal explicar
cémo el modo en el que se configura la vivienda den-
tro del sistema de bienestar es determinante a la hora
de comprender los comportamientos y problematicas
residenciales que acontecen en cada contexto territo-
rial. Para ello se adopta una perspectiva comparativa
europea que pretende aportar claridad sobre la evo-
lucion y el contexto particular que se vive en Espana
ante la actual crisis de accesibilidad a la vivienda.

2. Los sistemas de vivienda como
marco de comprension: una
perspectiva europea comparada

Lejos de ser un mero objeto material o fisico,
la vivienda cumple una funcion social indispensable
para el desarrollo del ser humano. De ahi que haya
sido concebida como una necesidad basica y reco-
nocida como un derecho fundamental. Sin embargo,
la vivienda puede ser también vista desde su valor
de cambio, lo que implicaria considerarla como
una mercancia que obstaculiza su satisfaccion como
necesidad, al encontrarse sometida a las dinamicas
del mercado (Madden y Marcuse, 2018). En esta
logica, el significado concreto que adopte la vivienda
en cada sociedad, y sus consecuentes efectos residen-
ciales y sociales, esta intrinsecamente ligado al modo
en el que se integra dentro de los sistemas de bienes-
tar (Arbaci, 2007). Dentro de los estudios comparati-
vos de vivienda, esta premisa ha sido particularmente

abordada desde las teorias de la divergencia que,
en contraste a la teorias de la convergencia —que
asumen que las sociedades postindustriales europeas
evolucionan hacia sistemas de vivienda' liberales
volcados en la mercantilizacion de esta a través de la
propiedad (Harloe, 1995)—, llaman a la necesidad
de profundizar en los contextos residenciales de cada
sociedad, pues los distintos y complejos nexos exis-
tentes entre la vivienda y el bienestar hacen que per-
sistan sistemas de vivienda diferenciados con efectos
sociales dispares (Martinez del Olmo, 2020).

A pesar de que Esping-Andersen (1990) en The three
worlds of welfare capitalism no contempla la vivienda
como unidad de analisis, su estudio demuestra cOmo
en base al grado de desmercantilizacion y estratifica-
cion social, es posible diferenciar tres tipos de regi-
menes de bienestar (liberal, conservador y socialde-
mocrata), lo que ha inspirado y sentado las bases de la
perspectiva de la divergencia que, ademas de inten-
tar revertir el rol secundario que adquiere la vivienda
en los andlisis de bienestar, ha ido paulatinamente
construyendo un panorama residencial diverso y cada
vez mas completo en Europa. Jim Kemeny (1995)
ha sido al respecto uno de los principales referentes
al identificar dos sistemas de vivienda diferenciados
segun las formas contractuales que caracterizan a los
paises que analiza. De un lado se situan los sistemas
de alquiler dual (Dualist Rental System) en donde
la promocion de vivienda social por parte del Estado
es residual y restringida a los sectores de poblacion
mas desfavorecidos, eliminandose asi cualquier com-
petencia para el mercado privado, en el que la propie-
dad es promovida desde las politicas de vivienda y es,
en consecuencia, el régimen de tenencia predominante

1. De acuerdo a Bourne (1981), el sistema de vivienda se
entiende como el término que sirve para englobar a todo el
rango de interrelaciones que se producen entre las distin-
tas instituciones, actores y unidades de vivienda que inter-
vienen en las formas de produccion, consumo y regulacion
de la vivienda.



frente a un alquiler costoso, minoritario y poco atrac-
tivo. Los paises anglosajones (Gran Bretaia, Irlanda,
Estados Unidos y Australia) y algunos escandinavos
(Noruega, Finlandia e Islandia) se integrarian bajo
este modelo. En contraste, en los sistemas de alquiler
unitario (Unitary Rental System), el estado fomenta
activamente la competencia entre el sector de alqui-
ler social y el privado, provocando que esta forma
contractual ofrezca alternativas mas sugerentes a la
propiedad y que la vivienda sea accesible a todos
los ciudadanos sin distincion de renta o de condi-
cion social. Bajo este modelo, identifica varios paises
en funcion del desarrollo que presente su sector social
de alquiler. Los Paises Bajos presentarian el mayor
nivel de vivienda social, mientras que en paises como
Suecia o Dinamarca habria un equilibrio y en Alema-
nia y Suiza predominaria el alquiler privado.

Destacados son también los trabajos de Barlow
y Duncan (1994), que demuestran cémo las for-
mas de promocion y produccion de vivienda y de
gestion del suelo conforman otra dimension clave
que deriva en cuatro sistemas de vivienda diferen-
ciados: Un sistema liberal, representado por Inglate-
rra y caracterizado por una promocion especulativa
de la vivienda, dominada por grandes empresas cons-
tructoras. En este caso, la provision del suelo recae
en manos de promotores privados lo que implica
una gestion especulativa del mismo. Un sistema cor-
porativista, con Francia como arquetipo, en donde
existe una fuerte presencia de grandes empresas
promotoras, pero con una regulacion en los costes
del suelo y la vivienda. Un sistema socialdemdcrata,
representado por Suecia, donde la promocidn de la
vivienda y la gestion del suelo estan desmercantili-
zados (decommodified), con fuertes restricciones a la
obtencion de beneficios. Estos beneficios, en caso
de existir, se reinvierten en la produccion de nuevas
viviendas. Por Gltimo, un sistema rudimentario, sin un
pais prototipico claro, caracterizado por una com-
binacion de promocion especulativa de la vivienda
(con un mayor protagonismo de pequeias empre-
sas que en el modelo liberal) y autopromocion/auto-
construccion. La gestion del suelo queda mayorita-
riamente en manos privadas, con fines especulativos.

Estos esquemas interpretativos de partida han sido
progresivamente ampliados de acuerdo con otras
dimensiones y con los modos de provision residencial
que rigen en otros paises de Europa, no considerados
previamente, y cuya integracion en las clasificaciones

de Esping Andersen, Kemeny o Barlow y Duncan
resultaba demasiado inexacta. Es el caso concreto
de los paises del sur de Europa, englobados en lo
que se ha denominado un sistema de vivienda fami-
liarista, bajo el que Allen et al.,(2004) identifican
un claro predominio de la vivienda en propiedad,
con un alto porcentaje de una vivienda secundaria,
y unos mecanismos de solidaridad familiar que son
imprescindibles para afrontar las necesidades resi-
denciales que ni el mercado, ni el estado, solventan.
Este sistema de vivienda se sustenta en un modelo
de bienestar mas amplio que se caracteriza por una
fuerte estratificacion social, una alta mercantilizacion
de los bienes y servicios basicos relacionados, preci-
samente, con el bienestar, y el papel clave de la fami-
lia en la provision de este (Modenes et al., 2013).

Al mismo tiempo, los paises del este de Europa,
han sido integrados bajo la denominacion sistemas
de vivienda transicionales (Clapham, 1995), incor-
porando otra forma de entender la relacion entre
el bienestar y la vivienda bajo la que, si bien existen
atributos que conducen a calificarlos como pseudo-
liberales —al igual que sucede con los paises del sur
de Europa— presentan singularidades como producto
de su evolucion historica desde un modelo de pro-
vision mas universalista, ligado a su pasado socia-
lista, a un presente caracterizado por la privatizacion
de vivienda e implantacion de un sistema liberal.

Desde su diversidad y multiplicidad, las aportaciones
tedricas que situan el énfasis en los contextos residen-
ciales han ayudado asi a identificar de forma sintética
cinco sistemas de vivienda diferenciados en Europa
que sirven como marco interpretativo basico a los
distintos comportamientos y necesidades residencia-
les que presenta cada sociedad:

m Sistemas social-democraticos: regidos por un sistema
de tenencia unitario, caracterizado por un elevado
porcentaje de vivienda social, y una promocién
del suelo y de la vivienda desmercantilizada que
asegura la accesibilidad y la asequibilidad de la
vivienda.

m Sistemas corporativistas: basados también en un sis-
tema de tenencia unitario en el que, si bien el
alquiler privado tiene un mayor protagonismo,
opera una fuerte regulacion de los costes del
suelo y de la vivienda para facilitar el acceso a
la misma.



W Sistemas liberales: articulado en base a un sistema
de tenencia dual, con un predominio de la pro-
piedad y una gestion especulativa del suelo y de
la vivienda que provoca graves problemas de ac-
cesibilidad y una segregacion de los grupos mas
vulnerables en un alquiler social residual.

m Sistemas familiaristas: sustentados en un sistema de
tenencia dual, con gran predominio de la propie-
dad, una gestion lucrativa del suelo y de la vi-
vienda, y en donde la minima intervencion estatal
convierte a la familia en un soporte fundamental
a la hora de solventar los obstaculos en el acceso
a la vivienda, que afectan sobre todo a los grupos
sociales mas vulnerables.

m Sistemas transicionales: regidos por un sistema dual
sustentado en la propiedad como consecuencia
de los procesos de privatizacion de la vivienda
social, la cual pasa a convertirse en residual, ge-
nerando un aumento de los obstaculos de acceso
a la misma.

3. Los sistemas de vivienda como entes dinamicos

Pero la base necesaria que aportan los sistemas
de vivienda a la hora de comprender e identificar
los comportamientos y las problematicas residen-
ciales propias de cada contexto debe enmarcarse
desde la dinamicidad que les caracteriza, en tanto
que su configuracion esta sometida a los cam-
bios sociales, demograficos, econémicos y cultura-
les del sistema social en el que se integran, siendo
a su vez partes influyentes del mismo (Van der Hei-
den et al., 2011). Asi lo confirma Hoekstra (2010)
al constatar el giro de los Paises Bajos desde un sis-
tema de vivienda social-democratico a uno mas cor-
porativista, siguiendo la clasificacion de los regime-
nes de bienestar de Esping Andersen. De acuerdo
con esta logica, las transformaciones aconteci-
das a raiz del impacto global de la crisis financiera
del 2008 han alterado, con mayor o menor intensidad,
las tendencias que dibujaban buena parte de los siste-
mas de vivienda europeos, lo que implica consecuen-
cias residenciales y reacciones politicas que pueden
ser dispares en cada caso. A grandes rasgos pueden
identificarse impactos residenciales bastante comu-
nes a todos los paises como han sido las ejecucio-
nes hipotecarias, la disminucion de la construccion
de viviendas, el endurecimiento de las condiciones
financieras, el freno a la compra de vivienda y el
aumento en las dificultades de acceso a la vivienda.

(...) las transformaciones
acontecidas a raiz del impacto
global de la crisis financiera del
2008 han alterado, con mayor 0
menor intensidad, las tendencias
que dibuja ban buena parte de los
sistemas de vivienda europeos,
lo que implica consecuencias
residenciales y reacciones
politicas que pueden ser dispares
en cada caso. A grandes rasgos
pueden identificarse impactos
residenciales bastante comunes
a todos los paises como han sido
las ejecuciones hipotecarias, la
disminucion de la construccion
de viviendas, el endurecimiento
de las condiciones financieras, el
freno a la compra de vivienda y
el aumento en las dificultades de
acceso a la vivienda.

Sin embargo, la evidencia cientifica apunta también
a que paises con sistemas de vivienda mas redis-
tributivos y equilibrados en términos de tenencia,
como Alemania, Austria, Francia o Suecia, en los
que la propiedad de la vivienda tiene un menor peso
y existe una mayor regulacion del mercado, el sis-
tema de vivienda ha resistido mejor estos efectos
permaneciendo, como consecuencia, mas estables
(Elsinga, 2015; Kofner, 2014, Priemus y Whitehead,
2014, Martens et al., 2021). En cambio, los siste-
mas de vivienda liberales y familiaristas, mas volca-
dos en la promocién de la propiedad y su financia-
cion, bajo un modelo de bienestar basado en activos
(asset-based welfare), parecen haber sufrido de forma
mas intensa y prolongada las consecuencias de la cri-
sis financiera de 2008, debido a su mayor exposi-
cion a los vaivenes del mercado. Paises como Irlanda
o Inglaterra son muestra de esta situacion, aunque
en el caso de este ultimo el impacto ha sido amorti-
guado por la mayor flexibilidad del régimen de tenen-
cia, en el que persiste un parque de vivienda social
en alquiler, fruto de un pasado mas redistributivo.
Los paises familiaristas del sur de Europa, y en



especial Espaia, han sido unos de los méas golpeados,
causando una crisis de accesibilidad a la vivienda
sin precedentes que afecta a sectores de poblacion
cada vez mas amplios y agrava mas la precaria situa-
cion residencial de los grupos sociales mas vulne-
rables. En estos casos, la rigidez de unos sistemas
de vivienda volcados casi exclusivamente en la pro-
piedad, ha dificultado su ajuste hacia un régimen
de alquiler que pueda dar respuesta a las necesida-
des residenciales (Whitehead et al.,2014).

4. Cambios recientes en el sistema de vivienda
espaiol: ;una ventana de oportunidad?

De acuerdo con el principio cambiante que gobierna
la estructura de los sistemas de vivienda, se aborda
ahora, de forma sucinta, la dindmica que toman
los principales agentes implicados en las formas
de provision residencial en Espafia (mercado, familia
y estado) ofreciendo asi un marco actualizado de las
singularidades, problematicas y retos que afronta
el modelo espaiiol.

4.1. El creciente fallo inherente al mercado

Lahegemonia del mercado en la provision de vivienda
en Espafia ha ocasionado graves perjuicios en lareso-
lucion de las necesidades residenciales, sobre todo
de los grupos sociales mas vulnerables. El predomi-
nio de un régimen de tenencia lucrativo y volcado
en la propiedad de la vivienda ha dejado sin alter-
nativa residencial a los grupos sociales de menos
recursos que, en el mejor de los casos, se han visto
destinados a acceder a un mercado de alquiler exi-
guo, costoso e informal, que conlleva frecuente-
mente una falta de habitabilidad y adecuacion en las
viviendas. Por otro lado, el acceso a la propiedad
en las clases medias no ha estado exento de riesgos,
dados los altos niveles de endeudamiento que impli-
can los desajustes entre los precios y las condiciones
laborales. La ausencia de vivienda digna y asequible
que evidencian estas situaciones adopta asi un carac-
ter estructural, pero su problematica se ha visto fuer-
temente agravada en los ultimos afios araiz de la crisis
financiera del 2008. El endurecimiento de las condi-
ciones hipotecarias para acceder a la propiedad, el fin
de los incentivos a la compra, la precariedad laboral,
y la desconfianza hacia la compra a raiz del impacto
social de los desahucios, han supuesto un freno en el

El endurecimiento de las
condiciones hipotecarias para
acceder a la propiedad, el fin

de los incentivos a la compra,

|la precariedad laboral, y la
desconfianza hacia la compra

a raiz del impacto social de los
desahucios, han supuesto un
freno en el acceso a la propiedad,
que ha derivado en una profunda
saturacion del mercado de alquiler,
una tenencia que ya, desde el
inicio del siglo xx, se encontraba al
alza en respuesta a la llegada sin
precedentes de una inmigracion
internacional en situacion precaria
(Modenes y Lopez-Colas, 2014)

acceso a la propiedad, que ha derivado en una pro-
funda saturacion del mercado de alquiler, una tenen-
cia que ya, desde el inicio del siglo XX1, se encon-
traba al alza en respuesta a la llegada sin precedentes
de una inmigracion internacional en situacion preca-
ria (Modenes y Lopez-Colas, 2014). La consecuen-
cia de este vuelco social hacia vivienda en alquiler,
provista de forma muy limitada y fundamentalmente
por el mercado, es un creciente y profundo desequi-
librio entre las necesidades y la oferta, caracterizada
por un aumento desproporcionado de los precios
que no se ajusta a los recursos y expulsa del acceso
ala vivienda a capas sociales mas amplias, sumiendo
alas mas vulnerables en la exclusion residencial (ver
fig.1). Es el caso de los jovenes, cuyas tasas de eman-
cipacion no han dejado de descender, pero también
de los inmigrantes y la poblacion de bajos recursos.
Ademas, la presion al alza no habria hecho mas que
acrecentarse coincidiendo con el contexto de esca-
sez de oferta de vivienda y los altos intereses hipote-
carios, y siendo las ciudades los territorios mas afec-
tados, pues es donde se concentran las necesidades
residenciales y donde también toman partido los pro-
cesos de gentrificacion y turistificacion que encarecen
aun mas el mercado del alquiler (Ardura et al., 2021).



Figura 1. Esfuerzo de acceso a la vivienda en la Comunidad de Madrid segtn percentiles salariales brutos y régimen de tenencia, 2021,
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4.2. La mermada capacidad y efectivad de la familia

En contraste a otros sistemas de bienestar euro-
peos en los que el estado ha tenido historicamente
una fuerte implicacion, directa o indirecta, en la pro-
vision de vivienda; en Espana y el conjunto de los
paises del Sur de Europa, ha sido la familia la ins-
titucion que tradicionalmente ha suplido de manera
informal esta funcion, desplegando los recursos dis-
ponibles en cada caso, para asi garantizar el bienes-
tar residencial de sus miembros (Leal, 2002) pese
a su limitada capacidad como agente redistributivo.
Las ayudas financieras, més presentes en las fami-
lias acomodadas, han sido determinantes en los pro-
cesos de emancipacion y sustento residencial de los
jovenes; pero también la estabilidad, seguridad y cui-
dado que ofrece la permanencia o la vuelta al hogar
familiar de origen han sido mecanismos de solidari-
dad familiar claves ante los obstaculos que impone
el mercado en el acceso a la vivienda (Cabello y Ponce
de Leon, 2013). Hoy, sin embargo, pese a seguir
jugando un papel fundamental, el recurso del apoyo
familiar se pone en cuestion, no tanto por un posi-
ble debilitamiento de los lazos familiares ligados

a una individualizacion de la sociedad (Meli, 2011),
sino por la reduccion de su capacidad y efectividad
a la hora de dar respuesta a las necesidades residen-
ciales de la poblacion, concretamente en lo que res-
pecta al acceso a la vivienda. Por un lado, el sustento
economico ofrecido tradicionalmente por la familia
se ha visto mermado en consonancia con la disminu-
cion de su poder adquisitivo, pudiendo brindar menos
apoyo a sus miembros, lo que encuentra una relacion
inequivoca con el descenso de la tasa de emancipa-
cion y las posibilidades residenciales de los hogares
ya establecidos, siendo los mas afectados las rentas
bajas. Tal como revela el Banco de Espana (2023),
la inflacién y los mayores tipos de interés han tenido
un efecto adverso en la situacion financiera de los
hogares, con una disminucion de su capacidad de aho-
rro y de gasto que afecta mas a los hogares de menor
renta. Por otro lado, los profundos cambios demogra-
ficos acontecidos a lo largo de més de dos décadas
destacan por la intensa llegada sin precedentes de una
poblacion extranjera en situacion precaria, y entre
la que las redes familiares y sociales son muchas
veces débiles o inexistentes, convirtiéndose asi en



un grupo especialmente vulnerable que puede que-
dar al margen del sistema de vivienda.

4.3. La necesaria respuesta del Estado

Lacreciente fractura entre las necesidades de vivienda
y el sistema de provision hunde sus raices en la escasa
o nula intervencion del Estado en la promocion
de una vivienda asequible, lo que se refleja no sélo
a partir de la escasa proporcidn de viviendas socia-
les en alquiler sino también a partir de la promo-
cion activa, desde las politicas de vivienda, de un
mercado libre de la propiedad como sustento eco-
nomico clave para el pais. Esta posicion conlleva
que la garantia del derecho a la vivienda, constatado
en la Constitucion Espafiola, entre en colision con la
vision de esta como un activo, impidiendo asi su
cumplimiento. No obstante, la magnitud que plan-
tea la actual crisis de accesibilidad a la vivienda y la
incapacidad del mercado y la familia para resol-
verla, han presionado a los poderes publicos (tam-
bién a nivel local) en la necesidad de poner en mar-
cha mecanismos diversos y urgentes, a corto y medio
plazo, que ayuden a mitigar y revertir la situacion
de emergencia habitacional. La Ley 12/2023, de 24
de mayo, por el derecho a la vivienda, pretende sen-
tar las bases del cambio hacia una nocion de vivienda
como necesidad, estableciendo como prioridad fun-
damental la accesibilidad y la asequibilidad a la
misma. Las ayudas directas a los grupos sociales vul-
nerables, el control de los precios del alquiler y la
promocion de viviendas sociales o con lucro limi-
tado en régimen de alquiler son algunas de las medi-
das que apuntan hacia esta direccion, a pesar de no
ser pocos los desafios que enfrentan, dada la enorme
financiacion requerida, las presiones en contra desde
el ambito del mercado, y la dificultad que supone
que las competencias se hallen en manos de las comu-
nidades auténomas (hasta ahora s6lo Catalufia ha pro-
cedido a implementar una regulacion en los alquile-
res). A ello se suma el desajuste creciente entre unas
necesidades de vivienda en aumento y unos esca-
sos niveles de produccion que encarecen y dificultan
aun mas el acceso y que, si bien implican la necesi-
dad de incentivar el sector de la construccion, debe
hacerse contemplando los principios de asequibili-
dad, habitabilidad y adecuacion, pues su mera imple-
mentacion no garantiza el bienestar residencial,
tal como demostro la crisis del 2008.

5. Conclusiones: soluciones estructurales
a problemas estructurales

El sistema de vivienda espaiiol, basado en la promo-
cion libre de vivienda en propiedad y en el soporte
familiar para cubrir las necesidades residenciales
que el estado no contempla, conlleva una crisis per-
manente en la accesibilidad a la vivienda, sobre todo
en los grupos sociales mas vulnerables y una repro-
duccion de las desigualdades sociales. Tras el crack
financiero del 2008, dicha crisis no ha hecho mas que
agravarse, extendiéndose a las clases medias y agudi-
zandose entre los mas vulnerables, dadas las propias
condiciones que impone el mercado, y la menor capa-
cidad y efectividad de las familias para enfrentarla.
Ante esta situacion, se ha hecho necesaria una reac-
cion por parte del Estado que, pese a presentar desa-
fios e incongruencias, abre una ventana de oportu-
nidad en la que es imprescindible seguir trabajando
para lograr un sistema de vivienda basado en una
estructura mas equilibrada, estable y redistribu-
tiva socialmente. M
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