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ESTUDIO | MERCADO INMOBILIARIO Y POLITICA DE LA VIVIENDA EN ESPANA

El problema de la vivienda en Espana requiere medidas
que incentiven la oferta

# En la medida en que el principal problema es la escasez de vivienda, los incentivos
fiscales o avales centrados en la demanda tienen una eficacia reducida y un coste
para las arcas publicas, ademas de presionar los precios al alza

# Adia de hoy en Espaiia se construyen unas 100.000 viviendas nuevas al afio, cifra
que deberia al menos duplicarse para poder absorber la demanda actual

MADRID, 09/09/2024 | Desde el afio 2021 se esta produciendo en Espafia un desajuste importante
entre la oferta de vivienda y la demanda del mercado de tal forma que la oferta de vivienda nueva (en
torno a 100.000 viviendas por aflo) es notablemente insuficiente, lo que deriva en un tensionamiento
del mercado que presionalos precios al alzay dificulta el acceso a la vivienda, en particular a los jévenes
y a colectivos vulnerables. El Gltimo estudio editado por Funcas, Mercado inmobiliario v politica de la
vivienda en Espafia, aborda este problema desde diferentes opticasy plantea recomendaciones.

Como explica Santiago Carbd, coordinador del estudio, “la combinacién de una gestion eficaz del suelo
urbanizable, la construccion y rehabilitacion de viviendas asequibles, la regulacién adecuada del
mercado de alquilery el desarrollo de politicas de financiacién sostenibles contribuiria a un mercado
inmobiliario mas equilibrado y justo”. La colaboracion entre el sector publico y privado, junto con una
planificacién urbana eficaz, también serad fundamental para asegurar un acceso equitativo a la vivienda.
En este punto, los expertos advierten de que aunque muchas veces se aboga por la participacién
publica en la promocién o alquiler de vivienda, este enfoque puede llevar a incentivos inadecuados y, en
ocasiones, dar lugar aresultados insatisfactorios. Se ha demostrado que las intervenciones publicas, sino
sedisefiany ejecutan cuidadosamente, pueden distorsionar el mercado, desalentarla inversion privada
ynoalcanzar los objetivos de accesibilidad y asequibilidad esperados. Es esencial, por tanto, considerar
un enfoque equilibrado que combine la participacion publica con la incentivacion del sector privado.

Aniceto Zaragoza y Ramén Ibafiez explican que el desacople entre oferta y demanda de vivienda se
debe a factores como el desajuste con la creacién de hogares en los dos Ultimos afios, de
aproximadamente 250.000 viviendas; la falta de una localizacion adecuada de las viviendas vacias que
podriansaliral mercadoy, probablemente también, a su estado de conservacion que requeriria de una
rehabilitacién importante; y una demanda de vivienda como segunda residencia muy significativa y
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creciente, de al menos 60.000 viviendas por afio. Los autores concluyen que en los Ultimos afios
deberian haberse iniciado al menos 100.000 viviendas nuevas adicionales por afio, cifra que podria
elevarse hasta las 150.000 unidades si no existieran demasiadas restricciones.

Sin un aumento significativo de la construccién de nuevas viviendas, la accesibilidad continuara
deteriorandose, afectando en especial a los jévenesy a las familias de ingresos medios y bajos. Ante la
evolucion prevista de la poblacién en Espafia y, en particular, la creacién de nuevos hogares en los
préximos cinco afos, las necesidades de vivienda nueva aln seran muy elevadas, entre 175.000 -
200.000 por afio. A partir de 2032, las necesidades se relajarian paulatinamente hasta una cifra similar a
la actual, en torno a 100.000, en 2037, segln la hipdtesis demogréafica proyectada por el INE.

El déficit de vivienda en Espafia es especialmente acusado entre los jovenes, como constata Raymond
Torres en una version revisada de su articulo “El acceso de los jovenes a la vivienda”. El autor destaca
que la falta de un parque de vivienda en alquiler abundante y a precios asequibles es una de las
principales barreras para este grupo demografico. La alta tasa de desempleo juvenil y la precariedad
laboral agravan la situacién, obligando a muchos jovenes a compartir piso o a vivir con sus padres mas
tiempo del deseado, lo que retrasa su emancipacion y afecta a su desarrollo personal y profesional. Para
mejorar esta situacion, propone politicas que incentiven la construccion de viviendas de alquiler
asequiblesy programas de ayudas directasy subvenciones para jévenes que buscan su primera vivienda.

Uno de los nudos gordianos del desequilibrio del mercado de vivienda es el suelo construible. Patricia
Sénchez y Raymond Torres recuerdan que, si bien Espafia es el segundo pais en extension de la Unién
Europea, y uno de los menos densos en términos de poblacién, la falta de suelo disponible para la
edificacién es uno de los principales problemas e inciden en la importancia de un cambio de
prioridades. En primer lugar, se refieren a la limitada disponibilidad de terrenos aptos para la
construccién de vivienda asequible, sobre todo para el alquiler. Las trabas administrativas y la lentitud
de los procesos de concesidn de suelo contribuyen a esta situacion. Otro escollo radica en la cesion a
la inversion en vivienda libre de terrenos inicialmente destinados a vivienda protegida.

La aprobacion del proyecto de Ley del Suelo permitiria reducir la inseguridad juridica y desarrollar
nuevas actividades de construccion de vivienda. La planificacion adecuada del suelo es fundamental
para garantizar una oferta suficiente de viviendas y moderar el incremento de los precios.

La percepcion de escasez de mano de obra también puede actuar como un desincentivo. La falta de
mano de obra en el sector de la construccidén es preocupante porque puede ralentizar la creacion de
oferta de nuevas viviendas, aunque se despejaran otros interrogantes u obstaculos. Estamos muy lejos
de los nimeros de trabajadores necesarios en el sector, por lo que para cualquier plan que aumente la
oferta de viviendas debe contar con una estrategia de captacion de la mano de obra necesaria.

Finalmente, en la medida en que el problema de la vivienda en Espafia es la escasez de oferta, los
incentivos fiscales o los avales, al centrarse en la demanda, tendran una eficacia reducida y un coste
para las arcas publicas, al tiempo que tenderan a agravar las desigualdades.

comunicacion  patricia Carmona | & comunicacion@funcas.es| g +34 619 329 695 | @ www.funcas.es | @ @funcases [ company/funcas
Funcas

] 2



mailto:comunicacion@funcas.es
mailto:comunicacion@funcas.es
https://www.funcas.es/
https://www.funcas.es/
https://twitter.com/funcases
https://twitter.com/funcases
https://linkedin.com/company/funcas
https://linkedin.com/company/funcas

|[B

funcas ;
nota de prensa pUBLICACION

Por Ultimo, el mercado de alquiler también necesita una atencién particular. Su regulacién no debe ser
distorsionadora, sino buscar un equilibrio que proteja a los inquilinos sin desalentar a los propietarios.
Ademds, la creacién de un entorno regulatorio estable y predecible puede fomentar la inversion en el
mercado de alquiler, aumentando asi la oferta de viviendas de alquiler a precios asequibles.
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