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El Centro de Andlisis de la Sostenibilidad del Modelo Econémico (CASME)
es una iniciativa de la Fundacién Civismo que surge ante la creciente
preocupacién sobre la situacién econémica actual, tanto en el dmbito
empresarial como en la sociedad civil. El propésito es realizar un andlisis
exhaustivo de las instituciones econémicas fundamentales, sus normativas
y las reformas que pueden influir en la sostenibilidad de nuestro modelo
econdémico.

El CASME se enfoca en varios ejes de estudio: la evolucién internacional
de las instituciones y politicas econdmicas, especialmente en la Unién
Europea; un diagndstico de la economia espafiola a partir de sus politicas
e instituciones claves; un seguimiento de las reformas que podrian tener
efectos significativos en la sostenibilidad econémica a medio y largo
plazo; y un andlisis detallado de sectores estratégicos, incluyendo dreas
como la educacién o la justicia, cuya regulacién e impacto inciden
directamente en el crecimiento econémico del pais.

Este Centro de Andlisis cuenta con una red de economistas de prestigio
bajo la direccién de Francisco Cabrillo, catedrdtico emérito de Economia
Aplicada y Hacienda Piéblica de la Universidad Complutense de Madrid y

expresidente del Consejo Econémico y Social de la Comunidad de
Madrid. Actualmente es consejero de la Cdmara de Cuentas de la

Comunidad de Madrid.
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Abstract

El estudio analiza el impacto de la Ley 12/2023, por el derecho a la vivienda, dos
afos después de su entrada en vigor. La norma buscaba garantizar el acceso a una
vivienda digna, pero ha generado efectos adversos, limitando la oferta y agravando
la crisis habitacional.

El informe expone el fracaso del plan gubernamental de movilizar 184.000 viviendas
asequibles, de las cuales menos del 50% han sido asignadas a vivienda social y
ninguna ha sido construida. La burocracia y la falta de incentivos a la construccién
han ralentizado la ampliacién del parque piblico. En Catalufia, donde la intervencidn
ha sido mayor, la oferta de alquiler ha caido un 65%, mientras que los contratos
temporales han aumentado 220%. La inseguridad juridica ha generado una retirada
de viviendas del mercado y un aumento del 10,7% en los desahucios.

El estudio también destaca el desajuste estructural entre oferta y demanda. La tasa de
esfuerzo para el pago del alquiler ha crecido 43,4%, mientras que la construccién de
nuevas viviendas (80.000-100.000 anuales) es insuficiente para cubrir el crecimiento
proyectado de hogares (230.000-250.000 anuales). Los costes de construccién han
subido un 30% desde la pandemia, agravando la situacién.

El informe concluye que las politicas intervencionistas han reducido la oferta y
aumentado los precios. Se propone flexibilizar el mercado, agilizar trémites
urbanisticos y fomentar la colaboracién pdblico-privada para aumentar la construccién
de vivienda asequible.




:Qué es la Ley de Vivienda?
Objetivos contra un
problema poliédrico

La ley estatal en materia de vivienda introducia nuevas medidas en los dmbitos civil,
administrativo, tributario y procesal que condicionaban el ejercicio por las Comunidades
Auténomas de sus competencias exclusivas en materia de vivienda. El dia 25 de mayo de
2023 se publicé en el Boletin Oficial del Estado la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el
derecho a la vivienda (la “Ley de Vivienda”). El texto final fue acordado el 13 de abril tras
un acuerdo a varias bandas entre el PSOE, Unidas Podemos, ERC y EH Bildu, un pacto
que logré impulsar la iniciativa legal en el Congreso de los Diputados, con 176 votos a
favor, 167 en contra y una abstencién.

La Ley de Vivienda se promulgé con el objetivo de crear un marco regulador que garantice
el derecho a una vivienda digna y accesible. Esta Ley surgia en un contexto de creciente
dificultad para acceder a alquileres asequibles, especialmente en zonas urbanas, donde
los precios habian aumentado considerablemente. Por lo tanto, la ley de Vivienda
buscaba establecer una regulacién homogénea a nivel estatal, que asegurase un frato
equilibrado tanto para propietarios como para inquilinos.

En su presentacién se detallaron los complejos objetivos a los que se enfrentaba la Ley de
Vivienda, que sucintamente podriamos resumir en facilitar el acceso a una vivienda digna
y adecuada a personas con dificultades para acceder a una vivienda en condiciones de
mercado, especialmente jévenes y colectivos vulnerables. Los legisladores, apuntando a las
diversas realidades que sufren las desiguales Comunidades Auténomas y las heterogéneas
ciudades, buscaban favorecer una oferta de alquiler a precios asequibles y adaptada a
las realidades de los dmbitos urbano y rural.
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El ejecutivo, al establecer las futuras reglas de juego en un asunto tan sensible para la
poblacién como es la vivienda, recordemos primera preocupacién de los espafioles segin
Centro de Investigaciones Sociolégicas (CIS), quiso ser més ambicioso. Para ello se
propuso también asegurar la funcionalidad, seguridad, accesibilidad universal y
habitabilidad de las viviendas, mejorar la proteccién en las operaciones de compra y
alquiler de vivienda; y, por Gltimo, impulsar de la vivienda publica.

En complemento a esta Ley de Vivienda, Pedro Sdnchez anuncié, en el 41° Congreso
Federal de los socialistas, la creacién de una gran empresa publica de vivienda para la
construccién y gestién de las mismas desde la Administracién General del Estado, con el
objetivo de avanzar del 2% de parque publico de vivienda hasta, al menos, el 6%, y
rehabilitar 1,5 millones de viviendas antes de llegar al afio 2030. También se instaba
desde el Congreso a reducir por debajo del 7% la proporcién de personas que afrontan
dificultades financieras para el pago de la vivienda, aquellas que deben destinar mas del
40% de sus ingresos a tal fin; eliminar todas las viviendas turisticas ilegales o reforzar en
la Constitucién Espafiola el derecho a la vivienda, manteniendo de forma permanente la
titularidad poblica en el caso de las viviendas de promocién piblica.
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Nuevos conceptos

indice de Referencia para la Actualizacién de Arrendamientos de Vivienda

La disposicién final primera de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda, establece medidas para contener los precios en los contratos de arrendamiento
de vivienda, modificando varios articulos de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos. En particular, se afiade una disposicién adicional undécima que
establece que "El Instituto Nacional de Estadistica definird, antes del 31 de diciembre de
2024, un indice de referencia para la actualizacién anual de los contratos de
arrendamiento de vivienda, que se tomard como limite de referencia segin el articulo 18
de esta ley, con el objetivo de evitar incrementos desmesurados en la renta de los
contratos de arrendamiento."

Para cumplir con esta normativa, el INE ha creado el indice de Referencia para la
Actualizacién de Arrendamientos de Vivienda (IRAV). El IRAV se define como el valor mas
bajo entre la tasa de variacién anual del indice de Precios de Consumo (IPC), la tasa de
variacién anual del IPC subyacente y las tasas de variacién anual media ajustada del IPC
y del IPC subyacente. Estas tasas se calculan a partir de la diferencia entre las tasas de
crecimiento anual del IPC y del IPC subyacente de cada mes, junto con un pardmetro de
referencia que refleja la inflacién esperada a medio plazo, ajustado con un coeficiente
moderador. En el caso del ejercicio 2024, el porcentaje de variacién anual supondria un
2,28% aplicado el IRAV y un 2,9% aplicado el IPC.

indice de Referencia de

Asterdaisants . Dicisinbie indice. Variacion anual (%) =B
2024 234
Variacion anual (%) 2.28
indice 22841, s /
2,19
& &

Gréfico 1. indice de Referencia de Arrendamiento e indice de Variacién anual.
Fuente: INE.




Previamente, el Gobierno ya habia introducido limitaciones a la actualizacién de las
rentas en los contratos de arrendamiento debido a la crisis inflacionaria, fijando limites
extraordinarios de actualizacién al 2% en 2023 y al 3% en 2024, pero esta es la primera
vez que aplica una férmula. Para el cdlculo del IRAV, se tomard el valor més bajo entre la
tasa de variacién anual del IPC, la tasa de variacién anual del IPC subyacente y la tasa de
variacién anual media ajustada. Esta metodologia fue desarrollada con la colaboracién
del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana y el Ministerio de Economia, Comercio y
Empresa.

Es importante sefialar que el IRAV solo se aplicara a los contratos de arrendamiento de
vivienda firmados después del 25 de mayo de 2023, fecha de entrada en vigor de la Ley
de Vivienda. los contratos previos a esta fecha seguirdn utilizando como indice de
actualizacién el IPC o el indice de Garantia de Competitividad, segin lo acordado en
cada contrato. Ademds, el IRAV se aplicard como limite para la actualizacién anual de las
rentas, sin importar si el arrendador es un gran tenedor o si las viviendas estan ubicadas
en dreas de mercado residencial tensionado.

Zona de Mercado Residencial Tensionado (ZMRT)

La Ley de Vivienda permite que las Comunidades Auténomas, seglin sus competencias en
urbanismo, declaren una zona tensionada como sefiala el articulo 18 de la Ley de
Vivienda. Para ello, deben cumplirse ciertos requisitos relacionados con el precio de
alquiler o de hipotecas en la zona. Esta declaracién tiene una validez de tres afios,
prorrogable anualmente si persisten las circunstancias que la justifican. El propésito es
dirigir las politicas de vivienda hacia dreas con riesgo de escasez de oferta, garantizando
viviendas accesibles para la poblacién.

La principal consecuencia de esta declaracién es la creacién de un plan especifico que
planteard medidas para solucionar los desequilibrios identificados. Entre los requisitos
para declarar una zona tensionada se incluyen: que el coste de la hipoteca o alquiler, més
los gastos bésicos, supere el 30% de los ingresos de los hogares, y que el precio de
compra o alquiler haya crecido en los 0ltimos cinco afos mds de tres puntos porcentuales
por encima del IPC de la comunidad auténoma.

En la actualidad, sélo Cataluia ha declarado zonas de mercado residencial tensionado,
mientras que en el resto de Espafa apenas una docena de municipios ha solicitado esta
declaracién, que se niegan a activar las comunidades gobernadas por el Partido Popular.
Al final del presente estudio, se podrdn comprobar los resultados en Catalufia en relacién

con la Comunidad de Madrid.
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Otros conceptos introducidos

Se podrd considerar "gran tenedor" a aquellos titulares de més de 10 inmuebles. Ademas,
se podrd extender esta consideracién a los propietarios de 5 o mds inmuebles de uso
residencial ubicados en la misma zona declarada como tensionada, cuando asi lo solicite
la comunidad auténoma. Este concepto tiene gran repercusién al introducir nuevas
medidas en la proteccién contra desahucios. Cuando el demandante sea gran propietario
y la demanda de desahucio afecte a personas vulnerables, deberd acreditarse la
aplicacién de un procedimiento de conciliacién o intermediacién.

Se define la "vivienda vacia", para que los ayuntamientos puedan aplicar el recargo del
Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBl) a aquellas viviendas que lleven vacias més de 2
afos, y siempre que el propietario tenga un minimo de 4 viviendas en esta situacién. La
consideracién de una vivienda como “vivienda vacia” podria suponer una sancién
mediante la modulacién del recargo del IBl (actualmente situado en el 50% de la cuota
liquida del IBI), que podrd alcanzar el 150% para el propietario de dicho inmueble.
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Andlisis y encaje legal

Como se puede observar en esta pequefia introduccién a la Lley que nos atafie y sus
objetivos, la Ley de Vivienda buscaba establecer una regulacién homogénea a nivel
estatal. Al igual que ocurre en ofras normativas de distinto sector, véase la Ley orgdnica
2/2023, de 22 de marzo, del Sistema Universitario, la creacién de una normativa estatal
Unica sobre competencias que a priori, son de dmbito autonémico, puede dejar sin
aplicacién el propio texto legal o incluso suponer un conflicto de competencia. En el caso
de la vivienda, el articulo 148.1.3 de la Constitucién atribuye a las Comunidades
Auténomas competencia exclusiva en materia de vivienda, y todas ellas han asumido esa
competencia en sus correspondientes estatutos de autonomia.

La delimitaciéon del derecho de propiedad es patente, y eso sin entrar a valorar la lesividad
causada a la propiedad por la obligacién de limites generales a la actualizacién anual de
los alquileres por debajo del IPC, la imposicién de prérrogas forzosas tras la expiracién
de contratos, las sanciones encubiertas a través del pago del IBl por mantener viviendas
vacias o la aprobacién de ciertas disposiciones que dificultan la recuperacién de los
inmuebles por sus propietarios en casos de impago u ocupacién. En el texto vigente,
resulta sorprendente que el art. 11.1.q), al enumerar los deberes del propietario de
vivienda de acuerdo con la funcién social de la propiedad, imponga el uso y disfrute
“propios y efectivos”, excluyendo a tal efecto la posible finalidad inversora o de uso por
tercero del bien inmueble. Igualmente, bajo este manto protector configura como deber
especifico de la funcién social de la propiedad el cumplir, en las operaciones de venta o
arrendamiento, las obligaciones de informacién impuestas por el titulo IV de la Ley de
Vivienda. Ello parece llevar las normas de informacién al terreno pdblico frente a las
Administraciones, en lugar del &mbito contractual, pudiéndose incluso instar de oficio,
como sefiala el articulo 11.2 de la Ley de Vivienda, la existencia del incumplimiento de
esos deberes. Como se puede ver, el concepto indeterminado de “funcién social de la
propiedad” como esfuerzo por avanzar hacia un “derecho efectivo” a la vivienda a toda
costa, por encima del derecho a la propiedad, agrava la insuficiencia de la oferta de
vivienda en alquiler.
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Entre los objetivos que promueve la Ley 12/2023, por el derecho a la vivienda, no se
encuentra la tan ansiada certidumbre regulatoria y reforzar la seguridad juridica. Un
ejemplo se puede encontrar en la necesidad manifiesta del legislador por complicar
incluso aspectos més positivos de la Ley, como los beneficios fiscales. Realizando un
esfuerzo por comprender al legislador, se puede obtener el siguiente resumen:

1. Reducciones en el IRPF por alquiler:
« 90% de reduccién: Cuando se formalice nuevo contrato con rebaja superior al 5% de la
renta anterior en zona tensionada.
« 70% de reduccién en dos supuestos:
o Primer alquiler en zona tensionada a jévenes entre 18-35 afios.
o Alquiler a Administraciones Piblicas o entidades sin dnimo de lucro para alquiler
social.
« 60% de reduccién: Si la vivienda ha sido rehabilitada en los dos afios anteriores.
« 50% de reduccién: Para el resto de los casos.

2. Bonificaciones en el IBI:
« Los ayuntamientos pueden establecer bonificaciones de hasta el 95% en la cuota para
inmuebles destinados a alquiler con renta limitada.

Comparacién con la situacién anterior:

Antes de la nueva Ley:
« Reduccién Gnica del 60% en IRPF para todos los alquileres de vivienda.
« No existian incentivos especificos para zonas tensionadas.
« No habia bonificaciones especiales por rebaja de rentas.

Esta nueva estructura de beneficios fiscales pretende crear un mercado del alquiler més
equilibrado y accesible, especialmente en zonas tensionadas, mientras ofrece mayores
ventajas fiscales a los propietarios que contribuyan a estos objetivos. Mientras el beneficio
es complejo y austero, los costes generados modificando las relaciones entre el arrendador
y arrendatario suponen un antagonismo manifiesto.
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Resultados de la Ley
a través de los objetivos

Ut supra, encontrébamos los principales objetivos de la Ley de Vivienda, que aqui se
resumen para poder analizar los resultados dos afios después de su publicacién;

® Impulso de la vivienda publica.

© Limites al precio del alquiler.

® Mejoras para fortalecer el equilibrio en las relaciones entre arrendador y arrendatario.
® Proteccién contra desahucios.

® Aumentar la oferta de inmuebles en el mercado.

® Aumentar la capacidad financiera de la demanda, para poder acceder a la vivienda.

Antes de analizar los resultados obtenidos, la magnitud del problema hace dificil
vislumbrar que actuaciones aisladas de corto plazo puedan tener el alcance suficiente
para reducir de forma significativa las actuales dificultades de acceso a la vivienda. El
disefio de las politicas piblicas deberia procurar evitar que determinadas acciones, cuyo
impacto podria ser limitado en el corto plazo, terminen ocasionando efectos negativos
sustanciales que obstaculicen el funcionamiento del mercado a medio y largo plazo. Seria
conveniente que las medidas adoptadas aborden un horizonte temporal extenso, impliquen
a las diversas administraciones piblicas con competencias en el émbito de la vivienda y se
enfoquen especialmente en fomentar la oferta de vivienda, en particular de alquiler.
Ademds, estas acciones deberian priorizar la asignacién de recursos a los grupos mds
vulnerables y considerar otros factores que influyen en el mercado de la vivienda, como el
mercado laboral, la productividad econdmica, y las politicas fiscales y de transporte.

Impulso a la vivienda piblica

El Gobierno de Espafia ha establecido como una de sus prioridades el aumento del parque
publico de viviendas destinadas al alquiler social o a precios asequibles, con elevados
estdndares de eficiencia energética. Esto se lograria mediante la construccién de nuevas
viviendas o la rehabilitacién de edificios no destinados actualmente a vivienda en terrenos
de propiedad pdblica. El objetivo principal es habilitar més de 184.000 nuevas viviendas
para alquiler social o a precios asequibles. Con este fin, se ha aprobado el Plan de
Vivienda en Alquiler Asequible (PVAA), que organiza el desarrollo de los nuevos hogares
a través de siete iniciativas vinculadas al Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana
(MIVAU), la Sareb y el Fondo Social de Viviendas en alquiler.




La Ley de Vivienda desarrollada a través de estos planes no afronta los problemas reales
de la vivienda. Segin datos del Observatorio de la Vivienda y el Suelo, dependiente del
Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, Espafia cuenta con apenas un
2,5% de su stock de vivienda destinado a la proteccién oficial o vivienda asequible. Por
hacer una comparacién con algunos paises dentro de la Unidén Europea, Espafia tendria
que crecer un 7,5% anual para poder acercarse a la media europea, que se sitda en un
9,3% de vivienda social sobre el total de stock de vivienda construida.

A lo largo de la historia, Espafia ha adoptado un modelo que se ha enfocado
principalmente en la venta de viviendas protegidas, relegando el alquiler a un plano
secundario. Esta orientacién, sumada a las normativas del suelo que facilitan la conversidn
de viviendas en propiedades del mercado libre, ha llevado a una escasez persistente de
viviendas asequibles en alquiler. Segin la reciente Encuesta Financiera de las Familias
(EFF) del Banco de Espafa, el 36% de los hogares espafioles que viven de alquiler
destinan mds del 40% de sus ingresos al pago de la renta, una cifra considerablemente
superior a la media de la Unién Europea. Esta referencia se encuentra en la Encuesta
Financiera de las Familias (EFF) del Banco de Espafia. Espafia se posiciona como la
economia europea con el mayor porcentaje de esfuerzo financiero en el pago del alquiler,
en comparacién con la media UE-27 que asciende al 31,9%.

Desde la década de 1960, cuando se promovié la creacién del parque de viviendas
protegidas, hasta la fecha, Espafia ha construido solo 452.000 de estas viviendas, de un
total de 5,9 millones. Este notable descenso en la construccién de viviendas protegidas ha
dejado al pais en una situacién delicada, con una oferta insuficiente para satisfacer las
demandas habitacionales de la poblacién.

En definitiva, en abril de 2023, durante la campaiia para las elecciones autondmicas, el
Gobierno presenté un plan que prometia movilizar 184.000 viviendas asequibles para
abordar el grave problema de acceso a la vivienda, especialmente para los colectivos mds
vulnerables. Esta iniciativa contaba con la participacién del Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana (Mitma), la Sociedad de Gestién de Activos Procedentes de
la Reestructuracién Bancaria (Sareb) y el Fondo Social de Viviendas.

No obstante, hasta la fecha, no se ha construido ninguna vivienda bajo este plan. Si bien
algunas viviendas existentes han sido reorientadas hacia el alquiler social, estas
representan menos del 50% de lo inicialmente prometido. Segin el Mitma, para mediados
de 2024 solo se habian asignado 80.745* viviendas para uso social, muy lejos de las
184.000 previstas. La Sareb se comprometié a poner a disposicién 50.000 viviendas,
pero muchas requieren una rehabilitacién sustancial, lo que ha retrasado su entrega. Este
incumplimiento ha generado criticas tanto de la oposicién politica como de organizaciones
sociales, que exigen acciones mds efectivas y répidas para hacer frente a la crisis de
vivienda.

* Esta cifra no se trata de construccién de nuevas viviendas, sino de una reasignacién de viviendas ya existentes.
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Uno de los principales obstdculos para la ejecucién de este plan es la disponibilidad de
suelo publico. A pesar de los anuncios, la movilizacién de terrenos aptos para la
construccién de nuevas viviendas ha sido lenta. Problemas administrativos, falta de
coordinacién entre administraciones (estatal, autondmica y local) y la burocracia provocan
que el problema no haga més que aumentar.

No hay nada més que observar el proceso de transformacién de un suelo en Espaia,
desde que deja de ser ristico hasta convertirse en urbano listo para edificar. Es complejo y
lento. Involucra varios trdmites urbanisticos y la colaboracién de diferentes
Administraciones Piblicas. Este proceso varia segin la Comunidad Auténoma, pero
generalmente incluye los siguientes pasos:

1.Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU): Define el disefio de la ciudad y clasifica
los suelos que pueden urbanizarse.

2.Proyectos de Sectorizacién (PS): Ordenan y dividen los suelos urbanizables en unidades
para su desarrollo.

3.Plan Parcial (PP): Detalla el uso del suelo, como residencial o industrial, y establece los
pardmetros para la ejecucién de cada unidad.

4 .Proyectos de Reparcelacién: Distribuye equitativamente beneficios y cargas entre los
propietarios de los terrenos.

5.Proyecto de Urbanizacién: Define los detalles técnicos para transformar el suelo en un
drea urbanizada.

Cada uno de estos pasos requiere estudios e informes, aprobaciones iniciales, periodos de
informacién publica y posibles impugnaciones, lo que puede extender los plazos. El tiempo
medio para completar este proceso es de 10 a 15 afos, aunque debido a la inseguridad
juridica actual, los plazos pueden superar los 20 afos, dificultando la disponibilidad de
suelos para regular el mercado.

Para concluir este breve andlisis sobre el impulso de la vivienda publica, es menester
apreciar que, si en Espafia solo disponemos del 2,5% de vivienda social y el objetivo es
alcanzar el 6% en 2030, sin aplicar soluciones a los problemas existentes como la
dificultad burocrdtica o la escasez de suelo, no se logrard nada més que replicar los
resultados actuales.
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Limites al precio del alquiler

El concepto de zona tensionada es una de las novedades que ha incorporado la Ley de la
Vivienda. Con esta norma las Comunidades Auténomas, que son quienes tienen las
competencias en materia de urbanismo, pueden declarar una zona tensionada para
intentar poner soluciones como el tope a los precios del alquiler dependiendo del caso.

Para poder aplicar este limite de precios, el Gobierno lanzé un indice de precios de
referencia para el alquiler, que ofrece un rango orientativo de precios para ayudar a fijar
la renta en los nuevos contratos de arrendamiento de viviendas. Este indice se basa en
diferentes caracteristicas de la vivienda, como su tamafo, estado de conservacién,
presencia de ascensor, aparcamiento, afio de construccién, zonas comunes, entre otras. El
objetivo es evitar que viviendas de menor calidad se equiparen a las de mayor calidad en
la misma zona, evitando un aumento injustificado de su precio.

En dreas con un mercado residencial tensionado, el limite superior del rango establecerd
el tope del precio del alquiler para los nuevos contratos en viviendas de grandes
propietarios y para todas las viviendas que se alquilen por primera vez en estos lugares,
siempre que no hayan sido arrendadas en los Gltimos cinco afos.

Al ser una competencia de las Comunidades Auténomas y la mayoria de las cuales estan
gobernadas por el Partido Popular, en Espaia sélo Cataluiia aplica la normativa de zonas
tensionadas y efectos sobre los precios.

Un estudio realizado por EsadeEcPol analiza el impacto de la politica de control de
precios de alquiler en Catalufia, implementada en 2020. Segin los autores, el principal
problema de los altos precios de alquiler no es el poder de mercado, sino la escasez de
oferta y el aumento de la demanda. Por lo tanto, proponen como solucién incrementar la
oferta de viviendas en alquiler mediante la colaboracién piblico-privada, asi como ofrecer
incentivos y seguridad juridica a los propietarios.

Entre las conclusiones clave del informe, se destaca que la medida consigue reducir los
q 9

precios de alquiler de las viviendas mds caras, pero provoca un aumento en los precios de

las mds baratas, lo que afecta negativamente a los hogares con menor renta. Segin el

informe, “...esto resulta en un descenso del 5% en el precio del alquiler agregado,

concentrado en las viviendas caras, mientras que las viviendas mds baratas tienden a

ajustarse al “techo” marcado por el indice de referencia...”.

Ademds, se observa una disminucién en la oferta de alquiler, especialmente en las
viviendas de mayor precio, lo que podria llevar a un aumento de los precios, una
reduccién en la construccién futura y un desplazamiento de la demanda a zonas cercanas.
También se detecta un alto grado de incumplimiento, con viviendas alquiladas por encima
de los precios de referencia establecidos.
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https://www.newtral.es/ley-vivienda-congreso/20230427/
https://www.newtral.es/indice-precios-alquiler-gobierno-tope/20240228/

La propuesta para solucionar la falta de asequibilidad en la vivienda es aumentar la oferta
de alquiler a través de la colaboracién piblico-privada, reservar un porcentaje de
viviendas para alquiler, ofrecer incentivos fiscales a los propietarios y mejorar la
seguridad juridica.

Esta medida, que duré un afio y medio, volvié a ser respaldada cuando, el 25 de mayo, el
ejecutivo publicé en el BOE el texto legislativo vigente, que resulta ain mds restrictivo. En
ciudades como Barcelona, esta limitacién ha acentuado la diferencia respecto a otras
grandes ciudades tensionadas como Madrid. Varios datos corroboran esta tendencia,
como el aumento del 21,6% en el coste por metro cuadrado en el mercado del alquiler, un
incremento del 43,4% en la tasa de esfuerzo, y una reduccién del 65% en el stock de
alquiler permanente.

Alquiler Barcelona Madrid
Precio mayo 24 (€/m2) 216 19.4
Precio vs. 2019 (%) 333% 257%
Familias interesadas 1T 20 N 9 N _'I 0 I
Familias interesadas 17 24 40 41
Evolucidn (%) 325% 292%
Stock alquiler permanente -65% -59%
Stock temporada 220% 69%
Stock habitaciones 23,5% 76,0%
Tasa de esfuerzo 1T 19 36% 5%
Tasa de esfuerzo 1T 24 434% 38,4%
Evolucién (pp) T4 34

Tabla 1. Evolucién del mercado de alquiler (2019-2024). Siendo pp puntos porcentuales. Precios, oferta,
demanda y tasa de esfuerzo a nivel nacional y en los grandes mercados.
Fuente: Informe anual del mercado residencial (2024).

Es importante destacar que los pocos incentivos fiscales que podrian obtener los grandes
tenedores de propiedades en Catalufia no estardn disponibles para aquellos que sean
personas fisicas. Esto se debe a que la Ley no diferencia entre grandes tenedores personas
fisicas y personas juridicas. En el caso de los primeros, la reduccién obligatoria de la renta
los convierte en beneficiarios directos de la reduccién del rendimiento neto positivo de las
rentas de alquiler. En el caso de los segundos, al no acceder a beneficios fiscales, son los
principales candidatos para retirar sus viviendas del mercado de alquiler residencial
destinado a familias.

Estas medidas no solo han causado efectos negativos a corto plazo, sino que también
tienen repercusiones a largo plazo. Al elevar los precios y trasladar viviendas de alquiler
al mercado de venta, solo los hogares con mayores ingresos pueden acceder a ellas,
desplazando a las familias mds vulnerables. Ademds, esto podria provocar que la
demanda se desplace a zonas o ciudades cercanas, disminuir la calidad media de los
inmuebles (ya que los mejores no se alquilan) e incluso reducir la construccién futura de
zonas residenciales por la falta de incentivos.
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Mejoras para fortalecer el equilibrio en las relaciones entre arrendador y
arrendatario

Respecto a este punto, la Ley introduce nuevas medidas para proteger los derechos de los
inquilinos, como la ampliacién de los plazos minimos de los contratos de arrendamiento,
que en la mayoria de los casos serd de cinco afos, garantizando mayor estabilidad y
seguridad. También se prohiben cldusulas abusivas que afecten los derechos de los
inquilinos. Ademds, se contempla una prérroga extraordinaria de un afio en contratos de
arrendamiento para situaciones de vulnerabilidad social o econémica. Estas medidas
siguen encaminadas GUnicamente a la sobreproteccién de la demanda, sin atender al por
qué de la rigidez de la oferta.

El precio de alquiler en Espaiia se ha incrementado un +13,2% en el dltimo aiio, lo que
representa no solo unos precios elevados, sino una escasez de oferta frente al exceso de
demanda actual como sefiala el Observatorio Espafiol de Seguro del Alquiler (OESA). Las
decisiones tomadas son, como menciondbamos anteriormente, la predileccién de anuncios
medidticos sobre acciones concretas. Es més complejo y proporciona menos votos abordar
el problema de aumentar la eficiencia del sector de la construccién, donde hay una escasa
mano de obra y unos costes que se han incrementado en un 30% desde la pandemia como
sefala el BBVA Research.

€/m?

Grdfico 2. Precios alquiler segin dato nacional.
Fuente: Informe de alquiler razonable en Espafia (2024).

En cuanto a los desahucios, la Ley establece requisitos mds estrictos que terminan por
dinamitar la relacién entre ambas partes en el contrato. En la teoria, el ejecutivo pretende
garantizar que sélo se lleven a cabo en casos justificados y conforme a los procedimientos
legales, ademds de fomentar la mediacién y el arbitraje como alternativas antes de recurrir
al desahucio. La realidad no deja de ser que las soluciones habitacionales para los
afectados no llegan, como hemos mencionado anteriormente, con la vivienda piblica que
prometié el Gobierno. Al mismo tiempo, los juzgados estédn atascados dilatando varios
meses incluso el tramite de aceptar dichas demandas, aunque eso es solo la punta del
iceberg.
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https://www.idealista.com/news/inmobiliario/vivienda/2024/07/01/818128-los-alquileres-vuelven-a-subir-en-el-segundo-trimestre-13-2-mientras-sigue-cayendo

La inseguridad juridica que vivimos se ha visto superada por los acontecimientos de los
Gltimos meses con el Real Decreto-ley 1/2025, de 28 de enero (conocido como Decreto
Omnibus) aprobado por el ejecutivo. La continuidad de la moratoria a los desahucios para
proteger a las familias més vulnerables podria ser mds efectista que eficaz. Esta prérroga
tendrd efectos colaterales negativos a medio y largo plazo, no ya para las familias que se
encuentran bajo un régimen de alquiler, si no para aquellas que necesitan encontrar una
vivienda y la moratoria no hace més que incentivar el traslado a otros usos del inmueble o,
simplemente, retirarlos del mercado.

Por otro lado, debemos mencionar las sanciones a la oferta en relacién con las “viviendas
vacias”. Actualmente, una de las propuestas en la agenda de varios gobernantes es
sancionar las viviendas vacias o aplicar recargos en su tributacién. Pero zes esta medida
realmente eficaz?

Primero, en nuestro pais carecemos de datos estadisticos fiables sobre la situacién de las
viviendas vacias. Segundo, es importante recordar que toda sancién requiere de un
elemento de culpa previo fundamental, y mantener una vivienda vacia no parece que lo
sea. Por Gltimo, demostrar que la vivienda estd objetivamente desocupada es complicado.
Resulta mé&s probable que los propietarios, en lugar de asumir los recargos fiscales o
sanciones, opten por alterar los datos de consumo de los suministros con programadores.
Esto podria ser mds fécil y econdmico para ellos que enfrentarse a las consecuencias de
dichas medidas. En definitiva, sancionar con un aumento del IBl no ayuda a la oferta de
viviendas en el mercado, inclindndose los propietarios hacia contratos mas flexibles y
menos regulados, como los alquileres de temporada y el arrendamiento de habitaciones.

Aumentar la oferta de inmuebles en el mercado.

El mercado de alquiler de viviendas ha experimentado un notable crecimiento en las
economias avanzadas desde el inicio de la crisis financiera global en la primera década
del siglo XXI. Este aumento ha sido especialmente significativo en las grandes dreas
urbanas, donde se concentra la actividad econdémica y el sector servicios tiene un peso
mds relevante. Los beneficios derivados de las economias de aglomeracién en estas
grandes ciudades, que favorecen este proceso, se ven contrarrestados por el aumento de
los costes por congestién y el fuerte crecimiento de los precios inmobiliarios. En este
escenario, los jévenes que buscan independizarse y los hogares que se trasladan en busca
de oportunidades laborales se enfrentan a crecientes dificultades para acceder a la
vivienda (Banco de Espafia, 2024). Este estudio analiza la evolucién reciente del mercado
de alquiler residencial en Espafa, los principales factores que explican las dindmicas
observadas y el esfuerzo econémico que supone para los hogares arrendatarios el gasto
destinado al alquiler.
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El crecimiento acumulado de los precios del alquiler en determinadas dreas refleja un
aumento de la demanda superior al de la oferta, que crece a un ritmo insuficiente. Entre
los principales determinantes del aumento de la demanda de vivienda destacan el
crecimiento demogrdfico y la concentracién de la poblacién en las grandes dreas urbanas.
Una parte creciente de esta demanda de vivienda residencial se ha desplazado al
mercado del alquiler ante la reducida capacidad de endeudamiento y ahorro de los
hogares. Otro condicionante seria la poblacién extranjera, ya que como es légico, suele
concentrarse en las dreas con mayor dinamismo econdémico, donde existe una mayor
demanda de mano de obra. En enero de 2024, se alcanzé el nimero mds alto registrado
de residentes en Espafia nacidos en el extranjero, con 8,8 millones de personas, segin los
datos de la Estadistica Continua de Poblacién, analizados por Funcas en su Gltimo informe
Focus on Spanish Society. Esta cifra representa el 18,1% de la poblacién, lo que supone
un aumento de un punto porcentual respecto a 2023, y estd distribuida de manera muy
desigual entre las comunidades auténomas. Los mayores porcentajes corresponden a las
Islas Baleares (27%), Cataluia y Madrid (24%), Melilla (23%), la Comunidad Valenciana
y las Islas Canarias (22% en ambos casos). Por otro lado, las comunidades con los
porcentajes més bajos son Extremadura (6%), Asturias (10%), Castilla y Leén y Galicia

(11%).
2001 2002 2008 2007 2008 2008 2021 2022 2023

TOTAL NACIONAL 21033758) 21487307 23493772 24004966 24.569.715) 24.908.126| 26.719.505 26811833 26902443
Andalucia 3554108) 3661570 4067012 4150934 4248653 4.299.768| 4660045 4706234 4723558
Ampn Bo7555| ETA5161 722305 2 734445 2 752160  7E5180] 843905) 846431) BABETS
Aslurias (Prncipado de ) 524336 532501  576333|  586204) 306656 602723 676211 67852  6B1370|
Baears (llles) 504041 515078 553224 964,062 574.529 561969 G55 054] 656509 661.447]
Canarias 855022  8B0S08|  O71043]  900003) 1016405 1030507 1001620( 1004330 1006311
Cantabia 286001 203027  327004] 336277 244206 352750 984736 386140 2387278
Castillay Ledn 1455050| 1484464  1604424| 1640191 1674756 1606219 1833022 1837704 1842230
Castilla4a Mancha 988595 1002004) 1092303 1141265 1187002 1219.148] 1350785 1354924] 1350803
Cataluia 3326120) 3389370 3662511 3732762 3.807.445| 35835854 3928563 3040622 3952332
Comundat Valenciana 2558601) 2622935 20223780 3000215 3078.014| 3125400 3206453 3304752 3312411
Extremadura 575284  SB1973 612085 622663  632010)  640BO3| 700245 701807 703862
Gaiicia 1312496) 1345625 1475077 1512422 1550411) 1575440 1760300 1763143 1766147
Madrid (Comunidad de} 2482885 2517050 2741442 2752000 2831768 2867105 2078702 2008245 3016480
Murcia (Region de) 506310 606145 693707 723253  750.719) 760138  B45876| 848361 850006
Navara (Comunidad Foral de) 261.147|  266084| 287056  203086)  300.192|  305484| 333665/  335724| 338606
Pais Vasco 892000/  O0BE04| 057045  o71426)  983.247|  984450) 1079703 1085020) 1.088 ?nai
Rigja (La) 196769) 160891 178439 183619  190.047| 104533  212224] 212935 213829
Ceutay Melila 45381 45,804 50203 51080 51374 51628 57983 58211 58381

Tabla 2. Estimacién del Parque de Viviendas. Total de viviendas por comunidades auténomas y provincias.
Fuente: Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible.

Como podemos apreciar en la tabla, la evolucién del total de viviendas en Espafa en el
periodo 2009-2023, ha supuesto un aumento de 1.994.317 viviendas nuevas. En cambio,
dnicamente en el periodo 2001-2009, se construyeron 3.874.367 viviendas nuevas.
Deberia sefialarse a tal efecto el dafio provocado por la crisis financiera del afio 2008,
donde uno de los sectores mds afectados fue el de la construccién. Muchas empresas se
vieron obligadas a cerrar debido a la falta de demanda y a la imposibilidad de acceder a
financiacién. No debemos centrarnos dnicamente en los datos macroeconémicos de
aquellos afios, sino en la especializacién y mano de obra que mudé a otros sectores en
busca de empleo o mejores condiciones laborales.
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Este coste reputacional del sector sumado a las dificultades propiciadas por las
administraciones puiblicas a la hora de promover el incremento de suelo disponible
provoca que el ritmo de construccién actual sea insuficiente para abastecer las
necesidades poblacionales. La situacién desencadena mds problemas a largo plazo (no
tan visibles), por ejemplo, la antigiedad media de las viviendas en Espafia es elevada, ya
que el 41,38% tienen entre 30 y 49 afios, el 29,6% tienen entre 50 y 69 afios, y el 29,9%
tienen mds de 70 afios. Por otra parte, los datos sefialan que el 18,79% de las viviendas
principales tienen algin problema de aislamiento. Esto implicaria la necesidad de
rehabilitacién y mejora de la eficiencia energética de muchas edificaciones.

Aterrizando la necesidad de aumentar el ritmo de construccién actual, consideramos los
datos de la Estadistica Continua de Poblacién proporcionados por el Instituto Nacional de
Estadistica (INE), entre 2021 y 2024, el numero de hogares en Espaiia ha experimentado
un aumento promedio anual de 259.167 unidades. Este crecimiento en la cantidad de
hogares estd vinculado al incremento poblacional, que, segin el INE, aumenté en 1,1
millones de habitantes durante el mismo periodo. Si esta tendencia se mantiene y se suman
los bajos niveles de construccién actuales, se estima que para el afio 2035 hardn falta 2,5
millones de viviendas.

Este desajuste podria intensificarse debido a un mayor aumento de la inmigracién y la
disminucién del tamafio de los nicleos familiares, que actualmente es de 2,5 personas por
hogar y que se prevé que baje a 2,35 para 2035. Hoy en dia, se construyen entre 80.000
y 100.000 viviendas anuales, una cifra insuficiente para cubrir el crecimiento proyectado
de nuevos hogares, que se calcula en unas 230.000/250.000 familias anuales.

En cualquier otro sector, una demanda tan fuerte y estable seria correspondida por la
oferta. Sin embargo, la escasez de suelo en las grandes ciudades, las dificultades de
financiacién para los pequefos promotores, la falta de mano de obra cualificada y el
aumento generalizado de los precios de los materiales estan dificultando el crecimiento de
la oferta de viviendas. El empleo en el sector de la construccién se encuentra
précticamente en sus niveles mds bajos. En términos absolutos, la disminucién es notable:
en 2007 habia 2,68 millones de trabajadores en la construccién, mientras que en 2023 la
cifra ha caido a 1,5 millones, es decir, menos de la mitad. Muchos trabajadores del sector
han optado por formarse en otras dreas y han dejado atrds la construccién. Este fenémeno
responde a diversos factores, como el envejecimiento de la poblacién, la carencia de
formacién especializada y la competencia de otros sectores laborales. La escasez de mano
de obra cualificada acarrea una serie de efectos negativos para el sector, tales como el
incremento de los costes, los retrasos en los proyectos y la disminucién de la calidad en las
obras de construccién. Estos datos los vemos refrendados en la tasa del paro, situdndose
en el 6,3% del sector de la construcciéon en contraste con el 11,21% para toda la economia,
ademds de aumentar un 3,5% la ocupacién, llegando casi a un millén y medio de personas
segun la Fundacién Laboral de la Construccién.
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Grdfico 3. Tasa de paro en el sector de la consstruccion.
Fuente: INE.

Dentro del sector, de las diez ocupaciones més demandadas sélo existen tres ocupaciones
en las que el peso de los parados jévenes supere el 5% de los parados en cada ocupacién:
Peones (7,5%), Fontaneros (8,8%) y Electricistas (12,8%). En contraposicién, se indica que
el peso de los parados mayores de 45 afos es mayor al 50% en todas las ocupaciones
consideradas, destacando cuatro ocupaciones en las que ocho de cada diez parados
pertenecen a este segmento de edad: Operadores de grias, montacargas y de maquinaria
similar de movimiento de materiales (80,3%), Operadores de maquinaria de movimientos
de tierras y equipos similares (80,4%), Conductores asalariados de camiones (84,7%) y
Supervisores de la construccién (90,2%). "Con estos datos sobre el nimero de parados, se
puede deducir que en las ocupaciones analizadas mds demandadas en el sector de la
construccién existe una evidente falta de relevo generacional, ya que la poblacién joven
estd muy infrarrepresentada en el paro registrado” expone el Observatorio Industrial de la
Construccion.

Ademds, los pequefos promotores carecen de soluciones temporales, como deducciones al
alquiler para ciertos colectivos, incentivos para el ahorro destinado a la compra, sufren las
constantes modificaciones en la normativa y el escaso fomento de la construccién de
viviendas para alquiler social.

Aumentar la capacidad financiera de la demanda, para poder acceder a la
vivienda.

El mercado inmobiliario en Espafia enfrenta importantes dificultades para el acceso a la
propiedad, especialmente para colectivos como jévenes, familias con hijos o
dependientes, y personas con recursos limitados. Factores como las condiciones
econdémicas, la necesidad de un gran ahorro para acceder a una hipoteca, la escasez de
viviendas y el aumento de precios dificultan la compra de una vivienda.
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Para facilitar el acceso a los jévenes, existen ayudas especificas sujetas a restricciones:

© Para la compra de viviendas en municipios pequefios (de hasta 10.000 habitantes) ya
que, como es notorio, en Espafa la poblacién tiende a concentrarse en torno a grandes
nicleos de poblacién.

©® Siempre que la vivienda no supere los 120.000 euros, sea para residencia habitual y
se cumplan requisitos de ingresos. El rango de ingresos dispuesto en el Plan Estatal para el
acceso a la vivienda 2022-2025 indica de manera general, que sean inferiores a 25.200
euros anuales.

©® Existen préstamos ICO que permiten a j6venes y familias numerosas obtener avales del
20% para la compra de su primera vivienda, facilitando el acceso a la hipoteca. El ICO
ha lanzado una linea de avales de 2.500 millones de euros para facilitar la compra de la
primera vivienda a jévenes de hasta 35 afos y familias con menores a cargo, con el
objetivo de mejorar el acceso a la vivienda y aliviar el mercado de alquiler en zonas
tensionadas. Estos avales permiten que los préstamos hipotecarios cubran la totalidad del
valor de la vivienda, eliminando la necesidad de un ahorro previo para el 20% del precio
de compra, sin que esto incremente el tipo de interés, ya que el aval es gratuito para el
cliente y el banco.

La prdctica bancaria habitual sitéa el importe de los préstamos hipotecarios en el 80% del
valor de compra, por lo que el comprador debe contar con ahorros por el restante 20%
para poder acceder a su primera vivienda. En definitiva, es una medida buena, pero se ve
ennegrecida por requisitos como limites para el patrimonio avalado o ingresos.

Viviendas (Unidades)
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Grafico 4. Compra de viviendas nuevas y de segunda mano en lo que va de afo.
Fuente: INE.
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Sin querer incidir més en las medidas aplicadas en este punto, y que por supuesto, deben
mejorar; es necesario centrarse en la oferta. El problema de la vivienda es poliédrico y no
puede resumirse fécilmente. Actualmente, el principal factor es el desajuste entre oferta y
demanda, una situacién que ha ido empeorando durante afos, pero que se ha
intensificado en los dltimos 4 afios. Como se menciond anteriormente, Espafia construye
entre 80.000 y 100.000 viviendas anuales, una cifra insuficiente para cubrir el crecimiento
proyectado de nuevos hogares, que se calcula en unas 230.000/250.000 familias
anuales., mientras que surgieron mds de 250.000 hogares, lo que demuestra la creciente
brecha. Aumentar la demanda sin haber abordado un equilibrio estable en la oferta solo
seguird presionando los precios.

Este desequilibrio afecta especialmente a los jévenes, que ya enfrentaban dificultades para
acceder a la vivienda debido a su capacidad de ahorro, sobre todo en las dreas con
mayor demanda laboral, como los grandes nicleos urbanos. Esto agrava adn més el
problema de la caida demogrdfica, ya que la dificultad de acceder a la vivienda
contribuye a la disminucién de parejas estables y a la baja natalidad. La vivienda no es
solo un lugar para vivir, sino la base de un proyecto de vida a largo plazo. Por ello, es
urgente crear una oferta de vivienda adecuada a la capacidad econémica de la
poblacién. Este deterioro es palpable en las viviendas calificadas como protegidas. Es
necesario impulsar un nuevo modelo de vivienda protegida, innovador, que vuelva de las
apenas 12.304 de 2023 a las 97.617 unidades ofertadas en 2006. Este modelo debe ser
seguro para los inversores, rentable para quienes lo ejecutan y accesible para las rentas
medias.
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Caso Cataluia:
Intervencionismo y secuelas

Como sefaldbamos en el apartado de nuevos conceptos, La Ley de Vivienda permite que
Y
las Comunidades Autdnomas, segin sus competencias en urbanismo, declaren una zona
9 P
tensionada cumpliéndose ciertos requisitos relacionados con el precio de alquiler o de
hipotecas en la zona. El ejecutivo argumentaba que las administraciones debian dirigir las
politicas de vivienda interviniendo el mercado en dreas con riesgo de escasez de ofertq,
garantizando viviendas accesibles para la poblacién.

En los cuatro afios que lleva implementada la medida en Cataluiia, podemos observar sus
efectos en el mercado. La oferta de viviendas habituales ha disminuido, inclinandose hacia
contratos mas flexibles y menos regulados, como los alquileres de temporada y el
arrendamiento de habitaciones, mientras que los propietarios incrementan los precios de
alquiler. Estos contratos, al no estar sujetos a regulacién, permiten a los propietarios eludir
las restricciones de la Ley de Vivienda y la Ley de Arrendamientos Urbanos. En cambio, se
rigen por el Cédigo Civil, que ofrece mayor flexibilidad y permisividad. Ademdés, al
alquilar por habitaciones, los propietarios pueden obtener mayores ingresos que
arrendando la vivienda completa a una sola persona.

Para ponerlo en perspectiva, en Barcelona, el 30% de los contratos de alquiler firmados en
el ultimo afio son de temporada. En Madrid, este tipo de arrendamientos representan el
15%, mientras que en Mdlaga y Valencia alcanza el 13%, como sefala el portal
inmobiliario Idealista.

En relacién con el stock de viviendas, la caida en la oferta de alquiler en las capitales
catalanas ha sido generalizada, destacando Girona con una reduccién del 21%,
Tarragona con un 16%, y Barcelona con un 14%. Lleida ha experimentado una caida
menor, del 9%. A nivel provincial, Barcelona ha sufrido la mayor disminucién en oferta, un
14%, seguida de Tarragona (-10%) y Girona (-7%). De manifiesto queda que, las politicas
de control de precios podrian agravar la situacién, dificultando ain mds el acceso a
vivienda para muchas familias. El origen del problema radica en la escasa oferta, y se
propone un cambio de enfoque que equilibre las relaciones entre inquilinos y propietarios,
fomentando la creacién de mas viviendas mediante la ampliacién necesaria del parque de
alquiler social, agilizar licencias urbanisticas, modificar normativas para permitir mds
construcciones y convertir locales en viviendas. Si el Gobierno y la Generalitat no
rectifican en su deriva infervencionista, seguiremos encontrando datos tan sangrantes
como los siguientes en la ciudad condal: En el periodo 2019-2024, el stock alquiler
permanente ha disminuido un 65%, siendo estos inmuebles absorbidos en el stock de
arrendamientos por temporada al aumentar un 220% y en el stock de habitaciones, al
incrementarse en un 23,5%
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Los resultados también son visibles en la justicia catalana. La sustitucién del alquiler
tradicional por el turistico ha provocado, entre otras cosas, un aumento del 10,7% en los
desahucios por impago de alquiler en el segundo trimestre del afio, alcanzando los 5.874
procedimientos. En total, se registraron 7.850 alzamientos, un 7,8% mds que en el mismo
periodo de 2023. lLa mayoria de estos desahucios (el 75%) fueron por impago del
alquiler, mientras que otros se debieron a impagos hipotecarios o causas distintas. Los
derivados de ejecuciones hipotecarias disminuyeron un 1,9% respecto al mismo trimestre

de 2023.

Catalufia fue la comunidad con mayor ndmero de desahucios (2.091, el 26,6% del total),
seguida por Andalucia (1.129), Comunidad Valenciana (1.006) y Madrid (831). En
cuanto a desahucios por impago de alquiler, Catalufia también lideré con 1.577 casos
(26,8% del total), seguida por Andalucia (765), Madrid (730) y Comunidad Valenciana
(705). En cuanto a desahucios por impago hipotecario, Cataluiia volvié a encabezar la
lista con 322, seguida por Andalucia (287), Comunidad Valenciana (253) y Murcia
(129).
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Conclusiones

© La “funcién social de la propiedad” como esfuerzo por avanzar hacia un “derecho
efectivo” a la vivienda a todo coste, por encima del derecho a la propiedad, provoca
no mds que agravar la insuficiencia de la oferta de vivienda en alquiler. La oferta de
viviendas habituales ha disminuido, inclindndose hacia contratos mas flexibles y menos
regulados, como los alquileres de temporada y el arrendamiento de habitaciones.

© El crecimiento demogrdfico debido a los flujos migratorios y la concentracién de la
poblacién en ciertas dreas geogréficas son un factor fundamental para explicar el
aumento de la demanda y de los precios de la vivienda residencial tanto en alquiler
como en propiedad, segin el INE, aumenté en 1,1 millones de habitantes durante el
mismo periodo. Entre 2021 y 2024, el nimero de hogares en Espafia ha
experimentado un aumento promedio anual de 259.167 unidades. Si esta tendencia se
mantiene y se suman los bajos niveles de construccién actuales, se estima que para el
aiio 2035 haran falta 2,5 millones de viviendas.

© En Espafia se construyen entre 80.000 y 100.000 viviendas anuales, una cifra
insuficiente para cubrir el crecimiento proyectado de nuevos hogares, que se calcula

en unas 230.000/250.000 familias anuales.

© Necesidad Ley de suelo: El nimero de habitantes por hogar se ha reducido de 2,80 en
2004 a 2,50 en 2023. Para el afio 2.035, se prevé que los hogares espaiioles se
reduzcan a una media de 2,35 personas por hogar. Esta nueva tipologia de hogares
requiere de viviendas de menor tamafo, de las que no existe stock suficiente en el
parque actual existente. La razén fundamental que estd detrds de la escasez de
produccién de vivienda es la falta de suelo. Debido a la escasez de suelo residencial
finalista, las parcelas disponibles en zonas con alta demanda alcanzan precios
desorbitados. Este hecho, junto con el incremento de los costes de la construccién, a
consecuencia de la falta de mano de obra cudlificada y el incremento de los precios
de los materiales en los Gltimos afios, ha ocasionado la reduccién de los mérgenes del
promotor y la disminucién en las cifras de produccién de vivienda. La Administracién
Piblica no tiene capacidad para producir el nimero suficiente de viviendas que
solvente el problema existente, pero debe proporcionar soluciones alternativas que
alivien la situacién, como la bisqueda de facilidades que permitan poner mds suelo en
carga.

© La intervencién del mercado inmobiliario obtiene resultados adversos. En Barcelona, el
30% de los contratos de alquiler firmados en el ultimo afio son de temporada. En
Madrid, este tipo de arrendamientos representan el 15%, mientras que en Mdélaga y
Valencia alcanza el 13%.
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© Necesidad de relevo generacional: de las diez ocupaciones més demandadas dentro
del sector de la construccién, sélo existen tres ocupaciones en las que el peso de los
- o o o
j6venes parados supere el 5% de los parados en cada ocupacién: Peones (7,5%),
Fontaneros (8,8%) y Electricistas (12,8%) como sefiala la Fundacién Laboral de la
Construccién. En 2007 habia 2,68 millones de trabajadores en la construccién,
mientras que en 2023 la cifra ha caido a 1,5 millones, cuando la poblacién espafola
no hace mds que aumentar.

© El precio de alquiler en Espaiia se ha incrementado un +13,2% en el dltimo aiio, lo que
representa no solo unos precios elevados, sino una escasez de oferta frente al exceso
de demanda actual. La predileccién de anuncios medidticos sobre acciones concretas al
proporcionar menos votos dificulta abordar problemas reales como aumentar la baja
eficiencia del sector de la construccién, donde hay una escasa mano de obra y unos
costes que se han incrementado en un 30%.

© El deterioro es palpable en las viviendas calificadas como protegidas. Es necesario
impulsar un nuevo modelo de vivienda protegida, innovador, que vuelva de las apenas
12.304 de 2023 a las 97.617 unidades ofertadas en 2006. Este modelo debe ser
seguro para los inversores, rentable para quienes lo ejecutan y accesible para las
rentas medias.

© Espafa cuenta con apenas un 2,5% de su stock de vivienda destinado a la proteccién
oficial o vivienda asequible. Por hacer una comparacién con algunos paises dentro de
la Unién Europea, Espafa tendria que crecer un 7,5% anual para poder acercarse a la
media europea que se sitda en un 9,3% de vivienda social sobre el total de stock de
vivienda construida.

© En abril de 2023, durante la campaia para las elecciones autonémicas, el Gobierno
presenté un plan que prometia movilizar 184.000 viviendas asequibles para abordar el
grave problema de acceso a la vivienda, especialmente para los colectivos mds
vulnerables. No obstante, hasta la fecha, no se ha construido ninguna vivienda bajo
este plan. Si bien algunas viviendas existentes han sido reorientadas hacia el alquiler
social, estas representan menos del 50% de lo inicialmente prometido.

© La antigiedad media de las viviendas en Espafia es elevada, ya que el 41,38% tienen
entre 30 y 49 afios, el 29,6% tienen entre 50 y 69 afios, y el 29,9% tienen mds de 70
afios. Por ofra parte, los datos sefialan que el 18,79% de las viviendas principales
tienen algdn problema de aislamiento. Esto implicaria la necesidad de rehabilitacién y
mejora de la eficiencia energética de muchas edificaciones suponiendo un sobre coste
mds a tener en cuenta al elaborar futuras politicas en el sector, como incluir més y
mejores incentivos fiscales para rehabilitaciones.

© En la ciudad condal, el periodo 2019-2024 supuso una sacudida para el mercado
inmobiliario con motivo del intervencionismo realizado desde la Generalitat. Los
resultados son visibles a través del stock de alquiler permanente, disminuyendo un
65%. Los inmuebles retirados son absorbidos a través de otras modalidades mds
flexibles para los propietarios, aumentando asi el stock de arrendamientos por
temporada un 220% y en el stock de habitaciones, al incrementarse en un 23,5%.
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https://www.idealista.com/news/inmobiliario/vivienda/2024/07/01/818128-los-alquileres-vuelven-a-subir-en-el-segundo-trimestre-13-2-mientras-sigue-cayendo
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