En pocos arios la vivienda se ha convertido en el primer
problema para los ciudadanos, como se desprende del
ultimo barémetro del CIS. Con una oferta incapaz de dar
respuesta a una creciente demanda, los precios tanto para
compra como alquiler alcanzan unos niveles inasequibles
para los salarios de la mayoria, especialmente para los
joévenes. Por primera vez, una generacion cree que vivira
peor que la de sus padres. Tras décadas de una politica de
vivienda exitosa, que permitié a Espana crear una préspera
clase media de propietarios, la crisis de 2007 dinamité el
modelo y ha generado un debate que antepone la
ideologia a la eficacia, al servicio de intereses politicos. La
politica de vivienda se ha convertido en protagonista del
debate politico, aunque lejos de aportar soluciones, ha
contribuido a complicar el acceso a la vivienda.
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asta la crisis financiera existié cierto
consenso entre los partidos politicos
en materia de vivienda, continuando,
con matices, el modelo heredado del fran-
quismo basado en el fomento de la propiedad
privada a través de importantes beneficios fis-
cales!, y en el apoyo de las familias con menos

recursos desde la vivienda protegida y las sub-
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venciones de los Planes de Vivienda. Segtin el
Censo de Poblacién y Viviendas del INE, entre
1940y 2011 se construyeron 19,4 millones de
viviendas, de las que 12,5 millones fueron vi-
viendas principales, y de estas, 6,3 millones
fueron protegidas, es decir, el 50,3 %. Teniendo
en cuenta que el aumento de la poblacién en
este periodo fue de 20,8 millones de personas,
se construyo casi una vivienda nueva por cada
nuevo habitante.

Todo cambi6 con la crisis de 2007. La falta
de medidas adecuadas de un Gobierno socia-
lista empefiado en negar la crisis animé a mu-
chas familias a seguir comprando y endeudarse.
La menor actividad econémica —entre 2008 y
2013 tuvimos 6 afios consecutivos de caidas en
el PIB- vy las reducciones de empleo, sorpren-
dieron a muchas familias con préstamos hipo-
tecarios que no pudieron asumir. Los resultados
son conocidos: créditos fallidos, un sector fi-
nanciero que tuvo que ser rescatado y miles de

ejecuciones hipotecarias.

EL GIRO EN LA POLITICA
DE VIVIENDA

El malestar creado —la crisis destruy6 buena
parte de la clase media, que habia sido el pilar
de la estabilidad y el progreso— facilit6 el sur-
gimiento de movimientos de protesta y pro-
dujo un cambio de percepcién en la sociedad
y en los medios de comunicacién. De fomen-
tar la vivienda en propiedad, se pas6 a ata-
carla y a justificar, si no promocionar direc-

tamente, la okupacién.

En 2009 se puso en marcha la Plataforma
de Afectados por la Hipoteca (PAH), embrién
del movimiento 15M en 2011 y de Podemos,
partido de extrema izquierda anticapitalista

fundado en 2014 sobre una propuesta populista
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de vivienda —aprovechando el cambio de per-
cepcién— que identificaba a unos enemigos
(bancos y “fondos buitre”) y prometia solucio-
nes ficiles a un problema muy complejo. Tras
el éxito en las elecciones europeas de ese
mismo afio (1,2 millones de votos), en las elec-
ciones municipales de 2015 alcanzaron el go-
bierno de algunas de las principales ciudades:
Madrid, Barcelona, Valencia, Cadiz y A Co-
rufia. Las candidaturas vencedoras provenian
directa o indirectamente del entorno de la
PAH y algunas de sus propuestas pasaron de las
pancartas a los boletines oficiales. Este experi-
mento fue premonitorio de lo que vendria des-
pués: pese a las grandes promesas en materia

de vivienda, los resultados fueron desastrosos?.

En Catalufia desde 2015 se venian apli-
cando medidas intervencionistas® en relacién
con la vivienda: impuestos, sanciones y expro-
piacién del usufruto sobre viviendas vacfas,

obligacién de proponer alqui-

ler social a los morosos o ce-

Segun el Censo
de Poblacion

y Viviendas del
INE, entre 1940
y 2011 se
construyeron
19,4 millones de
viviendas, de las
que 12,5 millones
fueron viviendas
principales, y de
estas, 6,3
millones fueron

protegidas, es
decir, el 50,3 %

siones obligatorias en ciertos
casos. Esta estela fue seguida
por otras comunidades auté-
nomas obligando a los propie-
tarios a introducir viviendas
en el mercado y dificultando
el desalojo de inquilinos en
caso de impago*. Medidas que
poco a poco iban socavando el
derecho a la propiedad. Con
la presion del Sindicato de In-
quilinos, creado en 2017, Ca-
talufia aprobd el control de
rentas de alquiler por Ley
11/2020, que serfa declarada
inconstitucional dos afios des-
pués, y las primeras medidas
que amparaban la okupacién,
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cumpliendo el suefio de la
Obra Social de la PAH vy su
manual de okupacién (De-
creto Ley 17/2019, que tam-
bién serfa declarado inconsti-

tucional).

En Espafia, el cambio en la
politica de vivienda llegé de
la mano del Gobierno socia-
lista en minorfa que accedi6 al
poder tras una mocién de cen-
sura en 2018 y aceptd buena
parte de las propuestas de la iz-
quierda radical, necesitado de
apoyos parlamentarios. Se tra-
taba de llevar a toda Espafia
las medidas que habfan tenido
resultados nefastos en Cata-
lufia, donde la inseguridad ju-
ridica ha expulsado la inver-
si6n y reducido la oferta,
haciendo atn mas dificil el
acceso a la vivienda. Unas

medidas que responden a po-
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En Espana, el
cambio en la
politica de
vivienda llegé
de la mano

del Gobierno
socialista en
minoria que
accedi6 al poder
tras una mocién
de censura en
2018 y acepto
buena parte de
las propuestas
de la izquierda
radical,
necesitado

de apoyos
parlamentarios

siciones ideoldgicas, alejadas de las recomenda-

ciones de los expertos, de la l6gica econémica

y de la experiencia nacional e internacional. La

pandemia, ademds, brindé la ocasién para

tomar medidas extraordinarias (moratorias en

el pago de alquileres e hipotecas y desalojos),

como en otros pafses, pero que aqui prologaron

su vigencia mds alla del estado de emergencia.

Todas estas medidas se pueden clasificar

en seis categorias:

a) Mayor intervencién en el mercado hipo-

b)

c)

d)

tecario. Con la excusa de proteger a los
deudores hipotecarios, se consiguié el

efecto contrario, dejando fuera a muchas
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familias de la posibilidad de comprar una
vivienda (RDL 17/2018 que atribuye los
gastos de constitucion de las hipotecas a
los bancos y Ley 5/2019 que regula los
contratos de crédito inmobiliario).

Mayor intervencién en el mercado del al-
quiler. Aumento de la duracién de los con-
tratos, prorrogas tacitas y garantias adicio-
nales, congelacién de precios, obligacién
para los propietarios de asumir gastos, limi-
tes a la recuperacion de las viviendas (RDL
21/2018, que decayé al no ser convalidado,
RDL 7/2019 y RDL 6/2022, ademis de las
disposiciones de Ley 12/2023, por el Dere-
cho ala Vivienda). Medidas que pretenden
proteger al arrendatario y consiguen el
efecto contrario: en solo 5 afios la oferta de
alquileres se ha reducido un 56 % vy los pre-

cios han aumentado un 30 %°.

Calificacion permanente de las vivien-
das protegidas y aumento de las reservas
obligatorias de suelo para vivienda pro-
tegida, también en suelo urbano, si-
guiendo el modelo cataldn que habfa fre-
nado la inversion residencial y no habia
aumentado la vivienda protegida® (Ley de
Vivienda). Ademas, el 50 % de las vi-
viendas protegidas deberdn ser en alqui-
ler, una nueva rigidez que frena la oferta.

Amparo legal de la okupacién como so-
lucién habitacional. Replicando la nor-
mativa catalana, el RDL 1/2021 introdujo
medidas extraordinarias con motivo del
COVID-19, que siguen vigentes, y la Ley
de Vivienda de 2023 reforzé la proteccion
del okupa, obligando al propietario a pro-
bar si la vivienda que quiere desalojar es
propiedad habitual del okupa y a obtener
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Cuadernos

e)

f)

un certificado del Registro de la Propie-
dad que acredite que no es gran tenedor
(5 0 mas inmuebles). Si es gran tenedor
deberd obtener un certificado de vulnera-
bilidad del okupa, y serd necesario un acto
previo de conciliacién antes de interpo-
ner la demanda judicial para el desalojo.
Este largo y complejo proceso dificulta la
recuperacion de la propiedad okupada.
Resultado: la okupacion se ha multipli-
cado por 6 desde 20107

Control de precios. La medida estrella,
reclamada por el Sindicato de Inquilinos,
aprobada en Catalufia y declarada incons-
titucional, se introdujo en la Ley de Vi-
vienda tras las presiones de los socios del
gobierno, aunque dejando su aplicacién a
las CC. AA., con competencia exclusiva
en vivienda. Afortunadamente el efecto
del control de precios es limitado, apli-
cdndose con cardcter general solo en Ca-
talufia®. En esta regién los efectos ya son
evidentes: desde la entrada en vigor del
control de precios los contratos de alqui-
ler se han reducido un 23,4 %.

Expropiacién de viviendas vacias. La Ley
1/2022 catalana permite la expropiacién
forzosa de viviendas vacias de grandes te-
nedores por incumplimiento de la funcién
social de la propiedad. El Tribunal Consti-
tucional avalé estd posibilidad, aunque de-
claré inconstitucional parte de la ley. La
Ley de Vivienda va en esta misma direc-
cién, al regular el derecho a la vivienda y
los derechos y deberes del propietario.

DE PROPIETARIOS A INQUILINOS

En menos de dos décadas, el porcentaje de vi-
viendas en régimen de propiedad en Espafia se
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Mientras desde
el Gobierno se
aprueban
medidas que
erosionan la
propiedad
privada, desde
ambitos
académicos e
intelectuales de
izquierda se
construye un
discurso
ideologico que
empieza a ser
dogma entre sus
partidarios

ha reducido del 80,61 % al
73,7 %, 6,9 puntos porcen-
tuales, segin EUROSTAT
(Griéfico 1). Es la mayor caida
registrada entre los grandes
paises europeos (Tabla 1). Ita-
lia ya nos supera con un
75,9 %. En este periodo se ha
duplicado el niimero de fami-
lias viviendo en alquiler (o
férmulas analogas), pasando
de 2,5 millones a 4,6 millones
segtin el INE (2021) o hasta
los 5,3 millones en cifras mas
recientes del Banco de Es-
pafia. Es el resultado del cam-
bio en la politica de vivienda,
especialmente desde la lle-
gada al poder de un gobierno
social comunista, que ha per-
mitido construir el relato po-
litico de grandes propietarios
contra inquilinos y que hoy
centra el discurso de la iz-

quierda mas radical.

En Europa se han identificado tradicional-

mente tres modelos de vivienda: los paises del

centro y norte con mayor presencia del alqui-

ler’; la Europa mediterranea, donde se inscribe

TABLA 1.

Viviendas en régimen de propiedad (%)

2007 2024 Variacion
Espafia 80,6 73,7 -6,9
Alemania 53,2 47,2 -6,0
Francia 60,5 61,2 0,7
Italia 73,2 75,9 2,7
Portugal 74,2 73,4 -0,8

Fuente: EUROSTAT
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GRAFICO 1

Viviendas en régimen de propiedad en Espafia (%)
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Espafia, con mayores tasas de propiedad; y los
paises de Este, donde la restitucién masiva de
viviendas expropiadas durante los regimenes
comunistas y la propia experiencia de este sis-
tema han llevado a tasas de propiedad por en-
cima del 90 %. Recientes estudios'® demues-
tran que el modelo mediterraneo, con mayores
tasas de propiedad, genera un menor sobreen-
deudamiento por causa de la vivienda, espe-
cialmente en los mayores de 65 afios (Espafia
5,5 % frente a 9,8 % de la media UE), pero
también en los hogares con viviendas en alqui-
ler a precio reducido (10,8 % frente a 11,9 %).

Ademds, el régimen de tenencia de la vi-
vienda afecta a las decisiones de consumo,
empleo y ahorro. La opcién del alquiler, for-
zosa en muchos casos, y la pérdida de espe-
ranza de poder acceder a la propiedad de una

vivienda de toda una generacién, conduce al
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aumento del consumo a corto plazo, dismi-
nuye la acumulacién de capital, y reduce el in-
centivo al ahorro y al trabajo. Es la cultura de
vivir el presente, con serios riesgos a largo
plazo, agravados por la falta de sostenibilidad
de las pensiones en una sociedad cada vez mas
envejecida. Desde 2007 hemos apostado por
el alquiler, sin valorar sus costes, renunciando
a las virtudes del “modelo espafiol” que tan
buenos resultados habfa dado!!.

| |
2022 2024

Fuente: EUROSTAT

Desde un marxismo desenterrado,
el problema es la propiedad privada
y la libertad de mercado, y las tensiones
inquilinos-propietarios permiten
recuperar la dialéctica de la lucha
de clases, superada hace décadas
con el surgimiento de la clase media
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ECONOMIA DE ACTIVOS,
SOCIEDAD DE RENTISTAS
Y LUCHA DE CLASES

Mientras desde el Gobierno se aprueban me-
didas que erosionan la propiedad privada,
desde dgmbitos académicos e intelectuales de
izquierda se construye un discurso ideoldgico
que empieza a ser dogma entre sus partidarios.
Sostienen que, tras la crisis financiera, la so-
ciedad de propietarios se habrfa transformado
en una economia de activos'? (capitalismo ren-
tista), en la que la vivienda se habrfa ‘finan-
ciarizado’, convertida en mercancia al margen
de su funcién social, generando una nueva di-
visién de clases. La sociedad quedarfa dividida
entre los propietarios (rentistas) y los no pro-
pietarios (inquilinos). Los inquilinos se verfan
obligados a transferir sus rentas a sus caseros,
y tendrfan cada vez m4s dificil el acceso a la
vivienda, mientras que los caseros (rentistas)
acapararian cada vez mds propiedades extra-
yendo los recursos de los inquilinos.

La “trampa del alquiler” cronifica la con-
dicién de inquilino. Al destinar una elevada
proporcién de su renta disponible al pago del
alquiler (un 24 % de media, aunque se eleva
hasta el 47 % en los inquilinos de rentas mas
bajas), el inquilino no es capaz de reunir el
ahorro necesario para la entrada de una hi-
poteca. Ser inquilino ha dejado de ser una
opcién temporal exclusiva de los més jéve-
nes: el 59 % de los alquileres se concentra en
hogares cuya persona de referencia tiene
entre 30 y 49 afios, y el 32 % en el segmento

de mds de 50 afios.
Segtin esta narrativa, la expansién mone-

taria en la crisis financiera generé un exceso

de liquidez en los grandes inversores interna-
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cionales que destinaron a la compra de activos
inmobiliarios aprovechando las caidas de pre-
cios. Estos grandes tenedores controlan el
mercado del alquiler y son los responsables de
las subidas de precios. Ademds, las compra-
ventas de viviendas por extranjeros reducen
la oferta disponible, al igual que los alquileres
turisticos. La solucién: control de precios, pro-
hibicién de compraventas a extranjeros (in-
cluso a residentes si no es para uso habitual) y

limitacién del alquiler turistico.

La herencia es cada vez mas determinante
de la posibilidad de acceder a la propiedad de
activos inmobiliarios. Por eso se propone una
elevada fiscalidad en los patrimonios hereda-
dos, que llega a ser confiscatoria. Algunos lle-
gan a plantear la necesidad de una reforma in-
mobiliaria urbana, al modo de la reforma
agraria, que repartirfa los grandes patrimonios
de vivienda, e incluso abogan por una huelga
de inquilinos recordando las
de Glasgow en 1915 o Barce-

lona en 1931. En el fondo,
desde un marxismo desente-
rrado, el problema es la pro-
piedad privada y la libertad de
mercado, y las tensiones in-
quilinos-propietarios permi-
ten recuperar la dialéctica de
la lucha de clases®, superada
hace décadas con el surgi-
miento de la clase media. Una
clase media que en Espafia se
cred entre 1940 y 1970 apo-
yada en la politica de vivienda
y en el acceso a la propiedad
como fuente de estabilidad so-
cial y politica, precisamente
lo que se quiere demoler desde
posiciones radicales.

Algunos politicos
han reclamado la
expropiaciéon del
50 % de las
viviendas de los
grandes tenedores
para dedicarlas al
alquiler social. Una
amenaza para la
propiedad privada,
esencia de un
Estado liberal y
base de la
prosperidad y el
progreso
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LA FUNCION sociaL  El debate sobre
DE LA PROPIEDAD la vivienda se ha
trivializado en la
vada se justifican (en ocasio- medida en que
nes con el amparo de los tri- 5@ ha po“tizado_
bunales) en la funcién social Ha pasa dO del

Los ataques a la propiedad pri-

de la propiedad. El articulo 33 .

B ambito
de la Constitucién Espafiola,
tras reconocer el derecho a la

delimitard su contenido, de

acuerdo con las leyes”, aun-

rechos sino por causa justifi- Algunos
cada de utilidad pdblica o in-

terés social, mediante la

correspondiente indemniza-

dad una carta blanca que jus-

tifica cualquier intervencién

privada, en aras de la justicia
social (que serd la que en cada momento con-

venga al gobierno de turno).

El derecho a la vivienda (art. 47 CE) se an-
tepone asf al derecho a la propiedad (art. 33
CE), pese a que la Constitucién no incluye la
vivienda entre los derechos y deberes de los
ciudadanos —donde si regula el derecho a la
propiedad—, sino como principio rector de la
politica social y econémica. Tras la Ley 1/2022
de emergencia en el 4mbito de la vivienda en
Catalufia, una emergencia social que ampara

cualquier intervencién y que permite la expro-
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académico y
propiedad privada y a la he- profesional de
rencia, establece que “la fun-  |og expertos a la
cién social de estos derechos arena p oliti ca,
cayendo en

que matiza que “nadie podra  MaNOS del
ser privado de sus bienesy de-  pOPU lismo.

planteamientos
no buscan

cién”. Algunos han querido 50|UCi0neS;

ver en el incumplimiento de persiguen votos.
la funcién social de la propie- Y empiezan a
calar en algunos

del Estado sobre la propiedad COleCthOS

piacién de viviendas vacias a grandes tenedores
que incumplen la funcién social de la propie-
dad, la Ley 12/2013 de Vivienda pone esta
facultad al servicio del resto de las administra-
ciones publicas espafiolas. En base a estas pre-
visiones legales, algunos politicos han recla-
mado la expropiacién del 50 % de las viviendas
de los grandes tenedores para dedicarlas al al-
quiler social. Una amenaza para la propiedad
privada, esencia de un Estado liberal y base de
la prosperidad y el progreso.

POPULISMO EN LA VIVIENDA:
EL RELATO MATA AL DATO

Circulan por las redes sociales las recetas de
una exministra del Gobierno de coalicién que
sintetiza y resuelve el problema de la vivienda
en dos minutos. Primero, “en un pafs con cua-
tro millones de viviendas vacfas no hacen falta
mas casas”. Segundo, “las casas no las compran
las familias sino ricos extranjeros y fondos de
inversién para hacer negocio”. Tercero, “la so-
lucién no es construir mas viviendas sino pro-
hibir comprar a quien no vaya a usar las casas
para vivir, y coger (sic) la mitad de las vivien-
das que acaparan los grandes propietarios y
fondos buitres y dedicarlas a alquiler social...

que para eso somos el gobierno”.

Podrfa parecer una broma, pero no lo es.
Propuestas como estas se debaten en los parla-
mentos y algunas se han acabado convirtiendo
en leyes. El debate sobre la vivienda se ha tri-
vializado en la medida en que se ha politizado.
Ha pasado del 4mbito académico y profesional
de los expertos a la arena politica, cayendo en
manos del populismo. Planteamientos como el
de la ex ministra no buscan soluciones; persi-
guen votos. Y empiezan a calar en algunos co-
lectivos. En un reciente estudio el 55 % de los

encuestados atribufa el incremento de los pre-
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cios de la vivienda a los alquileres turisticos (el
87 % de los votantes de Sumar y el 78 % de los
del PSOE). El 39 % pensaba que la solucién
pasa por el control de precios (79 % de los vo-
tantes de Sumar y 64 % de los del PSOE)™. Y,
sin embargo, cualquier estudiante de primero
de Economia sabe que el control de precios
solo reduce la oferta, y las experiencias cono-
cidas han acabado siempre en fracaso.

Mientras la izquierda ha construido un
discurso populista e intervencionista propio
en materia de vivienda, con medidas poco efi-
caces en la practica, pero muy atractivas para
su publico, la derecha no ha sido capaz de ar-
ticular una respuesta, desde posiciones libera-
les, para contrarrestar en el terreno politico
los planteamientos populistas. Y ello a pesar
de que algunos gobiernos regionales conser-
vadores, siguiendo el camino emprendido por
Madrid, han puesto en marcha medidas pio-
neras de corte liberal -promocién de vivienda
asequible en suelo publico mediante modelos
de colaboracién publico-privada, posibilidad
de construir vivienda protegida en alquiler
sobre suelos de uso terciario, agilizacién en la
concesién de licencias de primera ocupacién
a través de declaraciones responsables, pro-

puesta de transformacién radical de la legis-

Mientras la izquierda ha

lacién urbanistica para reducir los plazos, ava-
les publicos para facilitar la entrada de la hi-
poteca— con resultados positivos. La eficacia
en la gestién no se traslada a la efectividad en
el discurso, que no logra desmontar las pro-
puestas de la izquierda, y no consigue ilusio-

nar a su publico.

La izquierda ha creado los marcos del de-
bate sobre la politica de vivienda, siguiendo
las clasicas tesis de Lakoff® y otros idedlogos
progresistas: el lenguaje genera el marco del
debate y el que fija el marco gana el debate.
Desahucios, okupacién, fondos buitre, control
de precios, zonas tensionadas, gran tenedor,
huelga de inquilinos o derecho a la vivienda
son marcos de referencia mental en los que
estd instalado el debate. No importan la racio-
nalidad econémica, los resultados ni la expe-

riencia internacional. El relato mata al dato.

RECETAS QUE NO FUNCIONAN

Para construir un relato alternativo, es pre-
ciso antes desmontar algunas de las consignas
de la narrativa oficial, desnudando los efectos
de medidas demagdgicas que consiguen jus-
tamente lo contrario de lo que proponen.

e El control de precios reduce la oferta... y
no frena los precios. Es una de las pocas
cuestiones en las que hay un consenso casi
undnime en la profesién econdémica: el

control de precios reduce la oferta, genera

construido un discurso populista e
intervencionista, con medidas poco
eficaces pero muy atractivas para su
publico, la derecha no ha sido capaz

de articular una respuesta, desde
posiciones liberales, para contrarrestar
los planteamientos populistas

inseguridad juridica, afecta negativamente
a los procesos de asignacién, fomenta mer-
cados opacos y no consigue el objetivo de
reducir los precios. La experiencia de Ber-
lin, Paris y San Francisco corroboré estos
efectos negativos. En los municipios con
control de precios en Catalufia, con datos

de la propia Generalitat, en el primer afio

14 Enero / Marzo 2026
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de aplicacién de esta medida, los contratos

Desahucios, okupacion, fondos buitre,
control de precios, zonas tensionadas,
gran tenedor, huelga de inquilinos o
derecho a la vivienda son los marcos
de referencia mental del debate. No
importan la racionalidad econémica,
los resultados ni la experiencia
internacional. El relato mata al dato

de alquiler disminuyeron un 19,5 % vy, a
pesar de la propaganda oficial, los portales
inmobiliarios registraron incrementos de
precios del 10, 3 %. Se ha constatado un au-
mento de alquileres de temporada y por ha-
bitaciones y una expulsién del alquiler resi-

dencial de las familias con menos recursos.

Penalizar a los grandes tenedores solo
agrava el problema. El mercado de la vi-
vienda en alquiler estd en manos de parti-
culares en mas de un 90 %. Por tanto, las
medidas dirigidas contra los grandes inver-
sores solo afectarfan a unas 200 000 vi-
viendas, menos del 5 % del total'e. El ca-
pital institucional es internacional. Espafia
no tiene el capital suficiente para financiar
la construccién de las viviendas que hacen
falta. Necesitamos traerlo de fuera, y si po-
nemos trabas o penalizamos al capital in-
ternacional, simplemente buscard inver-
siones mds atractivas en otros pafses. En el
mercado de alquiler necesitamos justo lo
contrario: profesionalizarlo, atrayendo ca-

pital y operadores de gran tamafio.

Restringir las compras de vivienda a ex-
tranjeros no la hace més accesible. Las
transacciones de no residentes suponen el
8 % del total y se concentran en el seg-
mento de alto valor y de segunda residencia
vacacional. Ademds, de media adquieren
viviendas un 73 % mds caras que los nacio-
nales. Gravar con elevados impuestos, que
algunos proponen del 100 %, reducir4 la de-
manda de pisos exclusivos y villas en la
playa, pero no reducir4 el precio de las vi-
viendas asequibles. En los paises donde se
han aplicado iniciativas similares (Dina-

marca, Canad4, Nueva Zelanda y Austra-

lia) los precios siguieron subiendo y tuvie-
ron que dar marcha atrés. En definitiva, una
medida demagdgica que genera inseguridad
juridica y lanzar4 el mensaje de que Espafia

no es un pafs seguro para la inversién.

Suspender las licencias de pisos turisticos
no reduce los precios del alquiler residen-
cial. Los alojamientos turisticos suponen el
1,5 % del parque total de viviendas, con-
centrados en zonas turisticas, donde las ne-
cesidades de vivienda asequible son meno-
res. Limitar los alquileres turfsticos reduce
actividad econdémica en este sector, con
efectos negativos sobre el empleo, pero no
reduce los precios del alquiler residencial.
Barcelona suspendi6 las licencias de pisos
turisticos en 2014. Con las estadisticas dis-
ponibles del INE, entre 2020y 2023 las vi-
viendas turfsticas en esta ciudad se reduje-
ron un 43 % vy sin embargo los precios del

alquiler medio aumentaron un 6,4 %.

Expropiar viviendas vacias no resuelve
la necesidad de vivienda asequible. En
Espafia hay 3,8 millones de viviendas va-
cias, segin ultimo Censo de Poblacién y

Viviendas 2021 del INE, pero solo el

6,9 % se encuentran en las 6 ciudades que
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concentran el 16 % de la poblacién. Es
decir, las viviendas vacfas no estan ubica-
das en las zonas de alta demanda de vi-
viendas. La tipologfa responde mds bien
a viviendas abandonadas en zonas rurales

despobladas.

El Estado no puede solucionar el pro-
blema. La vivienda publica se ofrece
como la solucién infalible. De la misma
manera que tenemos sanidad y educacion
universal gratuita, se propone que el Es-
tado dé respuesta desde el gasto puiblico
al derecho a la vivienda. El presidente del
Gobierno prometié 184 000 viviendas
ptblicas en la campafia de las elecciones
autonémicas de mayo de 2023. Es decir,
aumentar el parque de viviendas publicas
en mds de un 60 %, con mds viviendas
que todas las protegidas (publicas y priva-
das) construidas en los dltimos 35 afios.
Con un coste (sin contar el suelo) al
menos tres veces mayor que todo el gasto
publico estatal en vivienda, incluyendo
fondos europeos, de 2023. Hasta la fecha,
en dos afios y medio, se han puesto en el
mercado no mds de 10 000 viviendas pu-
blicas, un 5,5 % de lo prometido. Tras el
bafio de realidad, recientemente conoci-
mos una nueva propuesta, esta vez en la
forma de nueva empresa piblica que hara
lo que no se hizo antes. Con un gran
nombre comercial, Casa 47 es otro in-
tento de utilizar el lenguaje para ganar el
debate. De nuevo, relato sobre realidad.
La nueva empresa es la fusién de SAREB
y SEPES. Si por separado no pudieron re-
solver el problema, ;por qué iban a lo-
grarlo juntas? Politica para ingenuos, que
olvidaran los fracasos pasados confiando

en las promesas futuras.
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EL PROBLEMA ES LA FALTA

DE OFERTA

En la dltima década la oferta de viviendas

terminadas cada afio no ha sido suficiente

para dar respuesta a una creciente demanda,

consecuencia del fuerte crecimiento de los

nuevos hogares, en linea con el aumento de

la poblacién debido fundamentalmente a la

inmigracion (Gréfico 2).

El presidente
del Gobierno
prometio

184 000
viviendas
publicas en la
campana de las
elecciones
autondémicas de
mayo de 2023.
Es decir,
aumentar el
parque de
viviendas
publicas en mas
de un 60 %. En
dos anos y medio
se han puesto en
el mercado no
mas de 10 000
viviendas
publicas, un
5,5%delo
prometido

La brecha entre viviendas
terminadas y creacién neta de
hogares —oferta y demanda de
viviendas— se amplia a partir
de 2020, generando un déficit
de vivienda acumulado de
600 000 viviendas. En 2024
se pusieron en el mercado 100
980 viviendas nuevas frente a
una demanda por creacién de
hogares de 195 001, con un
aumento de la poblacién de
508 602 personas, de las que
409 689 (80 %) fueron ex-
tranjeros. Es esta tension
entre una demanda creciente
y una oferta insuficiente la
que genera el incremento de
precios tanto de compra
como de alquiler (Grafico
3)7. El futuro no es esperan-
zador: el INE estima que los
hogares seguirdn creciendo
(una media de mds de 320
000 nuevos hogares al afio
hasta 2030), triplicando la
oferta actual de viviendas. Si
no aumentamos la oferta, el
déficit de viviendas y los pre-

cios seguirdn subiendo.
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GRAFICO 2
Viviendas terminadas y nuevos hogares
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Fuente: Elaboracion propia con datos del INE y MIVAU
GRAFICO 3

Indice de precios de la vivienda en venta y alquiler
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Entre 1991 y 2013 se ter-
minaron cada afio un total de
370 362 viviendas de media
(el 15 % protegidas), mientras
se creaban una media de 176
771 hogares al afio. En Ia dl-
tima década, entre 2014 y
2024, cada afio se pusieron en
el mercado una media de 73
067 nuevas viviendas, con
una creacién anual media de
hogares de 137 208. Es decir,
hemos pasado de construir 2,1
a 0,5 viviendas por hogar

(Grifico 4).

No solo hay un problema
de falta de oferta. Ademss,
esta oferta no se adecda a las
necesidades de la demanda.

En 2024 se
pusieron en el
mercado 100 980
viviendas frente a
una demanda
por creacion de
hogares de

195 001, con un
aumento de la
poblacién de
508 602
personas, de las
que 409 689

(80 %) fueron
extranjeros

La mayor parte de los nuevos hogares tiene
rentas por debajo de la media (alrededor de 21
759 euros al afio, segin el INE), pero el 14,2 %
de viviendas producidas son asequibles. Por lo
tanto, cualquier solucién debe empezar por re-
conocer el problema: hacen falta mas vivien-
das asequibles, en las zonas urbanas de alta de-

manda de viviendas.

El sector inmobiliario construyé mds de

370 000 viviendas al afio de media durante

mas de dos décadas, llegando a méximos de

mds de 650 000 viviendas. Sin embargo, lle-
vamos mds de 10 afios sin poder superar la
cifra de 100 000 viviendas al afio, a pesar de
tener una demanda sostenida y creciente,
que duplica la oferta. ;Por qué el mercado no
es capaz de producir mis viviendas?'® El sec-
tor residencial requiere de tres factores esen-

ciales: suelo, capital y recursos productivos.

En Espafia hay mucho suelo disponible,
pero sujeto a largos y complejos procesos ad-
ministrativos para su transformacién en ur-
bano, que determinan una escasez de suelo fi-
nalista generada por la excesiva regulacién.
Plan General, Plan Parcial, Proyecto de Re-
parcelacién y Proyecto de Urbanizacion, con
decenas de informes sectoriales de distintas
administraciones en cada fase, hacen que un
suelo tarde mds de 10 afios en ser apto para
construir viviendas. Sirva como ejemplo Ma-
drid Nuevo Norte, la ampliacién de la Caste-
llana, que lleva m4s de 20 afios de tramita-
cién. A pesar de que segin el Sistema de
Informacién Urbanistica del Ministerio de Vi-
vienda y Agenda Urbana hay suelo para 6,8
millones de viviendas pendiente de desarro-
llar, en la dltima década solo 3 de las 50 capi-
tales de provincia han actualizado sus Planes
Generales. Ademss, la accién publica en el ur-
banismo y los cada vez mayores condicionan-
tes medioambientales aumenta la inseguridad

juridica, complicando la entrada de capital.

En los dltimos afios, con bajos tipos de in-
terés y abundante liquidez, la inversién en el
sector inmobiliario no ha dejado de crecer.
Este afio superard los 17 000 millones de euros
de los que 3750 corresponden al segmento re-
sidencial, un 34 % m4s que en 2024. Hay mas
capital dispuesto a invertir que suelos finalis-

tas, aunque muy sensible a la seguridad juri-
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GRAFICO 4

LQUEREMOS SOLUCIONAR EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA? / JUAN VAN-HALEN RODRIGUEZ
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dica. Pero aun contando con suelo y capital,
el sector necesita aumentar su capacidad pro-
ductiva, mermada desde la crisis. Desde los
maximos de 2007, con 2,8 millones de em-
pleos en el sector de la construccion y més del
11,2 % del PIB, el sector se ha reducido a 1,6
millones de empleos y el 5 % del PIB. Hay 1,2
millones de trabajadores menos en la cons-
truccién. Falta mano de obra, y la que hay
tiene baja cualificacién, baja productividad y

un envejecimiento superior a la media.

HAY SOLUCION: UNA MISION
A GRAN ESCALA

Si queremos solucionar el problema de la vi-
vienda es necesario un planteamiento realista,
apoyado en la racionalidad econémica, que

tenga en cuenta nuestra experiencia pasada,
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2014-2024

Fuente: Elaboracion propia con datos del INE y MIVAU

aprovechando lo que ha funcionado, y las me-
didas que han tenido éxito en otros pafses".
Una propuesta liberal, basada en el respeto de
la libertad individual y la propiedad privada,
que sume las capacidades de todos los actores
implicados, pudblicos y privados. Hace falta
aparcar el debate politico y convertir la politica
de vivienda en una prioridad de la sociedad,

En la dltima década, entre 2014 y
2024, cada ano se pusieron en el
mercado una media de 73 067
nuevas viviendas, con una creacion
anual media de hogares de 137 208.
Es decir, hemos pasado de construir
2,1 a 0,5 viviendas por hogar
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una misién a gran escala que movilice todos los
recursos disponibles desde un gran pacto de Es-
tado. La Unién Europea acaba de aprobar un
Plan Europeo de Vivienda Asequible?® que,
aunque timidamente, apunta en esta direccién.
Como base de partida, propongo:

1. El problema no se solucionara en una le-
gislatura. El déficit de vivienda supone la
produccién de 6 afios, los plazos para trans-
formar suelo se cuentan por décadas y au-
mentar la capacidad productiva del sector
llevard tiempo. Seamos conscientes de la
dimensién del problema.

2. Menos regulacién. Una situacién causada
por exceso de regulacién no se solucionara
con mas regulacién. Es preciso simplificar
la marafia normativa. Hay mds de un cen-
tenar de leyes nacionales y

autondmicas que regulan

Desde los
biente, la vivienda y el mMaximaos de
suelo, ademds de centena- 2007, con 2 ,8
res de ordenanzas munici-  millones de
pales. Urge una simplifica- empl eos en el
cibn y armonizacion
sector de la
construccion
3. Una administracién dgil Y mas del 11 ,2 %
y concienciada. Para re- g PlB, el sector
ducir los plazos, no solo se ha reducido a

procedimientos y reforzar 1 ’6 mlllones
los servicios publicos con de emp|eos
personal cualificado. Es y el 5 % del PIB.
preciso involucrar a toda Hay 1 '2 millones
la Administracién en esta .

o de trabajadores
misién. Que sea cons-
ciente de la urgencia y de menos en la
la importancia®'. construccion

el urbanismo, el medioam-

normativa.

hay que simplificar los

20 Enero / MArRzo 2026

4. Derogar la legislacién que no ha funcio-

nado. La primera tarea del nuevo gobierno
debe ser derogar todas las leyes intervencio-
nistas que han aplicado soluciones ideol6-
gicas equivocadas en contra de la propiedad
privada y que han contribuido a agravar la
situacién, empezando por la Ley de Vi-
vienda. Necesitamos volver a la normali-
dad y recuperar la confianza y la seguridad

juridica.

. Medidas valientes. Por ejemplo, los dis-

tintos impuestos suponen un 25-30 % del
precio de una vivienda. Se podrfa eximir
de impuestos a todas las viviendas de
menos de cierto precio que se construye-
ran en los proximos 4 afios. Ademas, las
sucesivas modificaciones del Cédigo Téc-
nico de la Edificacién han aumentado la
calidad, pero también los precios. Hace-
mos viviendas muy eficientes energética-
mente pero muy caras. Si queremos vi-
viendas asequibles, se podrian eliminar o

moderar ciertas exigencias.

. Priorizar el gasto ptblico en vivienda.

Entre 1995 y 2022 el gasto del Estado en
vivienda aumenté un 36 % mientras el
gasto total aumentaba un 214 %?2. Las
Administraciones Pdblicas destinan a vi-
vienda 7643 millones de euros, el 1,12 %
del gasto publico total, la mitad que a pro-
teccién del medio ambiente o defensa y
2,5 veces menos que a ocio, cultura y re-
ligion®. Si queremos que la vivienda sea
una prioridad politica, debe ser una prio-
ridad en el gasto publico.
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7. Colaboracién publico-privada. Es im- Hace falta aparcar el debate politico y
prescindible contar con las capacidadesy - convertir la politica de vivienda en una

recursos del sector privado. Distintos mo-
delos de concesion o derecho de superfi-
cie, donde la administracién cede suelo

prioridad de la sociedad, una mision a
gran escala que movilice todos los

para que el sector privado financie y des- €CUISOS diSponib|eS desde un gran
arrolle viviendas de alquiler asequible pacto de Estado

han dado buenos resultados?*, sin coste
para el erario piblico. Ademids, las vi-
viendas retornan al patrimonio publico al
término de la cesién, consolidando el par-
que publico de viviendas.

El futuro de nuestra sociedad estd en
juego. La vivienda se ha convertido en arma
politica y en un problema social que amenaza
con estallar. Solucionar el problema es nues-
tra prioridad. Necesitaremos una misién a
gran escala que movilice sin complejos todos
los recursos disponibles. Espafia lo hizo en el
pasado. Es posible hacerlo de nuevo. B

NOTAS

' Desde la creacién del IRPF en 1978,
existieron deducciones por adquisicion de
vivienda habitual (entre 1985y 1988 también
para vivienda no habitual). Estas ayudas se
eliminaron para compras de vivienda a partir
del 1 de enero de 2013. Suponian més del
80 % de las ayudas a la vivienda.

2 Basta repasar las viviendas publicas
construidas en los 4 primeros afos de

PALABRAS CLAVE

Vivienda @ Politica @ Politica de vivienda @ Crisis financiera
® Gobierno ® Medidas @ Ideologia ® Propiedad e Alquiler
® Okupacion @ Inquilinos @ Izquierda ® Populismo

® Precios ® Suelo ® Hogar @ Sociedad @ Clase media

® Derecho a la vivienda
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mandato de estos nuevos regidores: 0 en
Valencia y A Coruna, 16 en Cadiz, 1095 en
Barcelona y 64 en Madrid. En Madrid,
ademas, se paralizaron los desarrollos
urbanisticos de cerca de 100 000 viviendas.
Entre 2020 y 2024, con el cambio de gobierno
municipal, el parque de vivienda publica
aumenté en Madrid un 44,1 % (+2778
viviendas) mientras en Barcelona disminuia un
-2,7 % (-58 viviendas).

Para un anélisis en profundidad de estas
medidas, véase Nasarre, Sergio, Los retos de
la vivienda en Europa, 2025.
https://sergionasarre.eu/wp-
content/uploads/2025/03/snasarre-retos-de-la
-vivienda-en-europa-2025.pdf

Se sucedieron Leyes del Derecho a la
Vivienda autondmicas, que pretendian
solucionar el problema reconociendo un
derecho sin poner los medios para hacerlo
efectivo, empezando por Catalufa (Ley
18/2007), Andalucia (Ley 1/2010) y Navarra
(Ley Foral 10/2010).

Segun los datos del portal Idealista. Barcelona
encabeza la reduccion de la oferta (-84 %)
mientras los precios aumentaron un 62 %.
https://www.idealista.com/news/inmobiliario/
vivienda/2025/03/13/836272-5-anos-del-
alquiler-tras-la-pandemia-desaparece-mas-de
-la-mitad-de-la-oferta-y-los

En Catalufa se iniciaron en el periodo 2015-
2024 un total de 19 336 viviendas protegidas,
un 52 % menos que en la Comunidad de
Madrid (40 893) pese a tener un 14 % més de
poblacién.

Segun las estadisticas del Ministerio del
Interior, los delitos de usurpacion/
allanamiento pasaron de 2702 en 2010 a 16
426 en 2024 (+508 %), 45 al dia. EI 43 % de
estos delitos se registraron en Catalufa.
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8 En total se han declarado zonas de mercado
residencial tensionado, donde se aplica el
control de precios, en 300 municipios:
Catalufia 271 (90 % de la poblacién); Navarra
21; Pais Vasco 7; y Galicia 1.

Suele citarse como ejemplo el modelo de
Viena, donde el 40 % de las viviendas son de
alquiler social, la mitad gestionadas por el
ayuntamiento. Pero no se recuerda que en
Viena gobierna el mismo partido politico
(Partido Socialdemdcrata de Austria) desde
1945. Un modelo que ha favorecido el
clientelismo politico.

' Nasarre, Sergio, op. cit.

Para un anélisis en profundidad véase Van-
Halen, Juan (2016). La politica de la vivienda
en Espafa: una aproximacion histdrica. Tesis
doctoral. Universidad Complutense de
Madrid.
https://eprints.ucm.es/id/eprint/40732/

2 Adkins, Lisa; Cooper, Melinda y Konings
Martijn. The asset economy. Property
ownership and the logic of inequality. Polity
Press Ltd, Cambridge, 2020. Publicado en
espanol como Vivienda. La nueva divisién de
clase, Lengua de Trapo y Circulo de Bellas
Artes, 2024.

3 “Lalucha en torno a los alquileres se debe
enmarcar como una lucha contra las
estructuras centrales del capitalismo
contemporaneo”, Adkins, Lisa; Cooper,
Melinda y Konings Martijn, op. cit. (pag. 46).

;Cdmo percibe la ciudadania la situacién de
la vivienda en Esparia? Observatorio Social
de la Vivienda Prensa Ibérica-Banco
Santander. Noviembre 2025.

Lakoff, George. No pienses en un elefante,
Editorial Complutense, 2010; Puntos de
reflexién. Manual del progresista, Ediciones
Peninsula, 2008.

16 El Informe Anual 2024 del Banco de Espana
estima que el nimero de viviendas en
alquiler de sociedades privadas es de 210
000y el de las AAPP de otras 300 000.

Segun el portal Idealista, los precios del
alquiler han aumentado un 102,78 % desde
2014. Sin embargo, segun el INE el
incremento fue solo del 24,54 % —4 veces
menos—, por debajo del IPC (27,64 %).
Discrepancia tan notable no parece
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inocente, cuando el INE elabora indices de
referencia para alquileres.

El informe de BBVA Research Motivos tras la
escasa oferta de vivienda (julio 2024)
identifica 8 factores: escasez de suelo
finalista, incertidumbre regulatoria, reducido
presupuesto, vivienda turistica,
encarecimiento de materiales, escasez de
mano de obra, productividad reducida y
financiacion.

Los puntos de partida para un debate serio y
riguroso pueden verse en Van-Halen, Juan.
La politica de vivienda que Esparia necesita.
Visién histérica y reflexiones de futuro,
Especial Papeles FAES, n°® 258, 2022.
https://fundacionfaes.org/la-politica-de-
vivienda-que-espana-necesita-vision-historic
a-y-reflexiones-de-futuro/

El Plan Europeo de Vivienda Asequible
apuesta por aumentar la produccién de
viviendas movilizando inversién publica y
privada, con grandes reformas estructurales
(planeamiento urbanistico, fiscalidad,...) y
una simplificacion administrativa.

La Comunidad de Madrid acaba de aprobar
la Aceleradora Urbanistica (Decreto 92/2025)
para agilizar la tramitacién de instrumentos
de ordenacién del territorio y urbanisticos,
con la posibilidad de tramitar de forma
urgente actuaciones consideradas de
especial relevancia. Un paso en la buena
direccion.

Riera, José Ramén y Basco, Ignacio, E/
ocaso del Estado del Bienestar. Sekotia.
2025. Quizé sorprenda que, desde 1995, de
las cuatro presidencias del gobierno, solo
con Aznar aumento el gasto en vivienda més
que el gasto publico total (77,4 % frente a
51,4 %).

Informe sobre la Clasificaciéon de las
Funciones de las Administraciones Publicas
(COFOG) 2019-2023, Oficina Nacional de
Contabilidad, Intervencién General de la
Administracién del Estado. Datos de 2023,
ultimo disponible.

El Plan Vive de la Comunidad de Madrid
—modelo pionero de colaboracion publico-
privada— fue responsable del 35 % de todas

las viviendas protegidas iniciadas en Espania
en 2024.
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