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Carta del editor

La vivienda, el gran desafio pendiente de Espana

Garantizar el acceso a una vivienda asequible, reforzar la seguridad
juridica y aumentar la oferta disponible exige una respuesta conjunta
de administraciones, sector privado y sociedad civil.

a vivienda se ha consolidado
como uno de los principales
desafios econémicos, sociales y
juridicos de la Espafia contem-
poranea. Pocas cuestiones afectan de
forma tan directa a la calidad de vida
de los ciudadanos, a las expectativas de
los jévenes, a la cohesion territorial y al
propio desarrollo econédmico del pais. El
acceso a una vivienda digna y asequible
se ha convertido en una preocupacién
creciente para millones de esparioles
y en una prioridad ineludible para las
administraciones publicas.

Este Libro Blanco nace con la vocacion de
contribuir a un debate sereno, riguroso y
constructivo sobre una realidad compleja
que no admite soluciones simples. La
vivienda es un ambito en el que con-
fluyen mdltiples factores: disponibilidad
de suelo, capacidad de promociony
construccioén, financiacion, fiscalidad,
seguridad juridica, planificacion urbanis-

tica, evolucién demogréfica, movilidad

laboral y politicas publicas. Cualquier anali-
sis serio exige abordar el fenémeno desde
una perspectiva integral.

La participacién en esta obra de in-
stituciones, administraciones publicas,
organizaciones profesionales, entidades
financieras, promotores, constructores,
registradores, notarios y expertos académi-
cos refleja precisamente esa necesidad de
sumar visiones y experiencias. Solo desde
el didlogo y el conocimiento compartido
sera posible identificar medidas eficaces y
sostenibles.

Espafa afronta un momento decisivo. La
magnitud del problema exige acuerdos
amplios, estabilidad normativa y una es-
trategia de largo plazo capaz de incremen-
tar la oferta, proteger a los ciudadanos y
generar confianza. Este estudio pretende
aportar elementos de reflexion para avan-
zar en esa direccion y contribuir a construir
un mercado de la vivienda mas accesible,
equilibrado y seguro para todos.

YAGO GONZALEZ

CEO Prestomedia grupo




LA VIVIENDA EN ESPANA

Libro blanco sobre el mercado residencial espanol:
acceso, seguridad juridica y equilibrio territorial



a vivienda se ha convertido en

una de las principales preocupa-

ciones de la sociedad espaiola.

Su impacto trasciende el dmbito
residencial para proyectarse sobre cues-
tiones tan relevantes como la cohesion
social, el desarrollo econémico, la
movilidad laboral, la emancipacién de los
jovenes, la seguridad juridica o el equi-
librio territorial. Pocas materias afectan
de forma tan directa al bienestar de los
ciudadanos y al futuro de nuestro pais.

Consciente de esta realidad, Pren-
samedia, a través de Cronica Legal, ha
impulsado la elaboracién de este estudio
con el propésito de ofrecer una visién
rigurosa, plural y documentada sobre

la situacién de la vivienda en Espaiia.
Nuestro objetivo no ha sido formular
diagnésticos simplistas ni proponer
soluciones unilaterales, sino contribuir al
debate publico mediante el analisis de

los principales factores que condicionan
el acceso a la vivienda y el funcionami-
ento del mercado residencial.

Esta obra ha sido posible gracias a la
colaboracién de algunas de las prin-
cipales instituciones y organizaciones
vinculadas al sector, entre ellas el Colegio
de Registradores de Espana, el Consejo
General del Notariado, la Asociacién
Hipotecaria Espariola, la Federacién de
Asociaciones de Empresas Inmobiliarias
(FADEI), la Asociacion de Promotores y
Constructores de Espana (APCE) y otros
representantes de la Administracion, el
sector financiero, el dmbito académico y
los operadores privados.

A lo largo de sus péginas, el lector encon-
trard un andlisis detallado de la situacién
de la vivienda desde una perspectiva
estatal, autonémica y local, abordando
cuestiones como la evolucién de los

JESUS GONZALEZ MATEOS
Presidente del Consejo Editorial
de grupo Prensamedia

precios, la oferta disponible, las zonas
tensionadas, la disponibilidad de suelo, la
fiscalidad, la financiacion, el urbanismo,
la seguridad juridica y las politicas publi-
cas de vivienda.

Creemos firmemente que la magnitud
del desafio exige didlogo, cooperacion
institucional y una vision de largo
plazo. La vivienda no admite soluciones
improvisadas ni respuestas parciales.
Requiere estabilidad, confianzay un
compromiso compartido por todos los
actores implicados.

Esperamos que este estudio contribuya
a enriquecer el debate y a identificar
caminos que permitan avanzar hacia un
mercado de la vivienda mas accesible,
equilibrado y seguro para los ciudada-

nos.



INTRODUCCION GENERAL

La vivienda en Espana:
una cuestion estructural




Objetivos del estudio

La vivienda se ha convertido en uno de los principales desafios estructurales de Espa-
Aa. Lo que durante décadas fue considerado un elemento central de estabilidad social,
cohesion territorial y acumulaciéon patrimonial de las familias espafiolas ha pasado a con-
figurarse progresivamente como un factor de desigualdad, incertidumbre econémica 'y
tensién politica. El acceso a una vivienda adecuada, tanto en propiedad como en alquiler,
constituye hoy una de las mayores preocupaciones sociales del pais y afecta de manera
especialmente intensa a jovenes, clases medias urbanas y colectivos vulnerables.

La evolucién reciente del mercado residencial espafiol ha situado el problema de la
vivienda en el centro del debate publico. El fuerte incremento de los precios de compra
y alquiler en numerosas ciudades y areas metropolitanas, unido a la insuficiente pro-
duccién de vivienda nueva, las dificultades de acceso al crédito, la presién demogréfica
y turistica sobre determinadas zonas urbanas y costeras y la creciente escasez de oferta
disponible, ha generado un desequilibrio estructural entre demanda y capacidad real de
acceso residencial.

Segun el Instituto Nacional de Estadistica (INE), el indice de Precios de Vivienda registré
en 2025 uno de los mayores incrementos de la Gltima década, mientras que el esfuerzo
financiero necesario para acceder a una vivienda supera ya en numerosos territorios los
umbrales considerados sostenibles por organismos nacionales e internacionales. Paralela-
mente, los registradores y notarios vienen constatando una creciente tensién entre oferta
y demanda, especialmente en grandes ciudades y zonas turisticas, asi como un desplaza-
miento progresivo del problema hacia areas periféricas y municipios intermedios.

El fendmeno presenta ademas una enorme complejidad territorial. Espafia no afronta
una Unica crisis residencial homogénea, sino multiples realidades diferenciadas. Conviven
areas metropolitanas con fuerte presion de precios y déficit de vivienda asequible con
provincias afectadas por procesos de despoblacion y envejecimiento. Del mismo modo,
determinadas Comunidades Auténomas presentan graves tensiones de acceso residen-
cial mientras otras mantienen mercados relativamente equilibrados. Esta fragmentacién
territorial exige analisis especificos y respuestas adaptadas a las distintas realidades urba-
nas, sociales y econémicas.

A ello se suma la creciente dimensioén juridica e institucional del problema. La aproba-
cién de nuevas regulaciones estatales y autonémicas en materia de vivienda, el debate
sobre las zonas tensionadas, la intervencion publica en el mercado del alquiler, la insegu-
ridad percibida por propietarios e inversores, la ocupacion ilegal y la litigiosidad crecien-
te han convertido la seguridad juridica en uno de los elementos centrales del debate
residencial espafiol. En este contexto, el sistema registral y notarial espafnol adquiere una
relevancia estratégica como garantia de transparencia, estabilidad y proteccién del trafi-
co juridico inmobiliario.

El presente libro blanco nace con el objetivo de ofrecer una vision rigurosa, transversal
y documentada de la situacion de la vivienda en Espaia desde una perspectiva institucio-
nal, econédmica, territorial y juridica. No pretende constituir Unicamente un diagnéstico
del mercado inmobiliario, sino también un instrumento de analisis y reflexion estratégica
que permita identificar desequilibrios estructurales, evaluar politicas publicas y plantear
posibles lineas de actuacion para los préximos anos.

El estudio persigue cinco grandes objetivos fundamentales.

En primer lugar, realizar una radiografia completa y actualizada del mercado residencial
espanol, analizando la evolucién de precios, la accesibilidad a la vivienda, la situaciéon
del alquiler, la disponibilidad de suelo, la produccién de vivienda nueva y las diferencias
territoriales existentes entre Comunidades Auténomas y grandes ciudades.

En segundo término, estudiar el marco juridico e institucional que regula actualmente
el mercado residencial espanol, evaluando el impacto de las politicas publicas recientes,
las nuevas regulaciones estatales y autondmicas y el papel de la seguridad juridica como
elemento esencial para garantizar el equilibrio entre el derecho social a la vivienda y el



correcto funcionamiento del mercado.

En tercer lugar, analizar la capacidad real de crecimiento del sector residencial espanol
desde el punto de vista urbanistico, financiero y constructivo, prestando especial aten-
cién a los problemas estructurales del suelo, la lentitud administrativa, la fiscalidad, los
costes de construccién y las limitaciones de produccién de vivienda asequible.

El cuarto objetivo consiste en examinar el papel de los distintos actores implicados en
el mercado residencial —Administraciones Publicas, entidades financieras, promotores,
constructores, registradores, notarios, inversores institucionales y sector empresarial—
identificando tanto sus responsabilidades como sus posibles ambitos de cooperacion.

Finalmente, el estudio busca formular propuestas de caracter estructural orientadas a
favorecer un modelo residencial méas equilibrado, accesible, sostenible y juridicamente
seguro, capaz de responder a los desafios demograficos, econémicos y territoriales que
afrontara Espaia durante la préxima década.

La vivienda constituye hoy una auténtica cuestién de Estado. Su impacto trasciende
ampliamente el dmbito inmobiliario y afecta de manera directa a la natalidad, la emanci-
pacion juvenil, la movilidad laboral, la cohesién territorial, la competitividad econémica,
la estabilidad financiera y la igualdad social. La magnitud del problema exige respuestas
sostenidas en el tiempo, estabilidad regulatoria y una vision estratégica de largo plazo
que supere los ciclos politicos y electorales.

Este libro blanco pretende contribuir a ese debate desde el rigor técnico, el analisis
comparado y el apoyo en fuentes oficiales contrastadas, aportando una visién amplia e
integradora sobre uno de los mayores retos estructurales de la Espafia contemporanea.
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Metodologia y fuentes

La elaboracién de este libro blanco parte de una premisa fundamental: el analisis de
la vivienda en Espana exige un enfoque multidisciplinar sustentado en datos oficiales,
comparables y verificables. La complejidad del fenédmeno residencial espaiol obliga a
combinar aproximaciones econémicas, demograficas, territoriales, juridicas, financieras y
sociales, evitando interpretaciones parciales o exclusivamente ideoldgicas de un proble-
ma estructural que afecta simultdaneamente al mercado, a las Administraciones Publicas 'y
a la ciudadania.

El estudio se ha desarrollado a partir de una metodologia de andlisis cuantitativo y
cualitativo basada prioritariamente en fuentes oficiales nacionales, estadisticas institucio-
nales y documentacion publica procedente de organismos especializados. La utilizacion
de datos homogéneos y contrastados resulta especialmente relevante en un contexto
caracterizado por la elevada dispersion informativa existente en el ambito inmobiliario
espanol, donde conviven estadisticas de distinta naturaleza metodoldgica y diferentes
indicadores de precios, transacciones o accesibilidad residencial.

Con el objetivo de garantizar la maxima fiabilidad y neutralidad técnica del andlisis, las
principales fuentes utilizadas en este trabajo proceden de organismos publicos, institu-
ciones registrales y entidades oficiales de referencia.

Entre ellas destaca, en primer lugar, el Colegio de Registradores de Espafia, cuya
informacién estadistica constituye uno de los pilares fundamentales del estudio. Las
estadisticas registrales permiten analizar con precision la evolucion de las compraventas
de vivienda, la actividad hipotecaria, el comportamiento territorial del mercado inmo-
biliario, la evolucién de los precios medios y los indicadores de accesibilidad residencial.
La informacion registral aporta ademds un elevado grado de seguridad y trazabilidad
juridica, al basarse en operaciones efectivamente inscritas en el Registro de la Propiedad.

Junto a ello, el Consejo General del Notariado proporciona informacién especialmente
relevante sobre operaciones inmobiliarias formalizadas, evolucién de precios por metro
cuadrado, compraventas realizadas por ciudadanos extranjeros, financiacién hipotecaria
y comportamiento del mercado residencial desde la perspectiva de la contratacién no-
tarial. La complementariedad entre estadisticas notariales y registrales permite construir
una vision mas completa y precisa de la dindamica inmobiliaria espanola.

El Instituto Nacional de Estadistica (INE) constituye otra de las principales referencias
estructurales del estudio. A través de indicadores como el Indice de Precios de Vivienda
(IPV), la Encuesta Continua de Hogares, la Encuesta de Condiciones de Vida, la Conta-
bilidad Nacional, los censos demograficos y las estadisticas territoriales, el INE permite
analizar el impacto social, econémico y demogréfico del problema residencial. Especial
relevancia adquieren los indicadores relativos al esfuerzo financiero de los hogares,
emancipacion juvenil, evolucidn de la renta y transformacién de las estructuras familia-
res.

Asimismo, el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana aporta informacién esencial so-
bre planificacién estatal, vivienda protegida, politicas publicas, rehabilitacién residencial,
alquiler asequible, suelo urbano y desarrollo urbanistico. En particular, el Observatorio de
Vivienda y Suelo constituye una herramienta central para el analisis de tendencias estruc-
turales del mercado residencial espafiol y de la capacidad de crecimiento de la oferta de
vivienda.

El estudio incorpora igualmente documentacién y estadisticas procedentes de las Con-
sejerias de Vivienda de las Comunidades Auténomas, asi como de grandes ayuntamien-
tos y dreas metropolitanas, especialmente en relacién con vivienda protegida, regulacion
autondmica, zonas tensionadas, desarrollo urbanistico y politicas publicas territoriales.
La dimensidn autonomica resulta especialmente importante en Espafa debido al amplio
grado de descentralizacion competencial existente en materia de vivienda y urbanismo.

Ademas de las fuentes institucionales espafolas, se han utilizado referencias compara-
tivas procedentes de Eurostat, Banco Central Europeo, Comisién Europea y Organizacion
para la Cooperacion y el Desarrollo Econdmicos (OCDE), especialmente en aquellos apar-
tados relativos a accesibilidad residencial, esfuerzo financiero, vivienda social, mercado
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hipotecario y evolucién comparada de precios en el contexto europeo.
La metodologia aplicada combina diferentes niveles de analisis.

En primer lugar, se realiza un andlisis macroeconémico y territorial del mercado resi-
dencial espanol, examinando la evolucion reciente de precios, compraventas, alquileres,
financiacion y produccién de vivienda. Este enfoque permite identificar las principales
tendencias estructurales del mercado y su comportamiento diferencial por territorios.

En segundo término, el estudio incorpora una perspectiva demogréfica y social orien-
tada a evaluar el impacto de la vivienda sobre la emancipacién juvenil, la composicidn de
los hogares, el envejecimiento poblacional, las migraciones internas y la cohesién terri-
torial. La vivienda no se analiza Unicamente como activo econémico, sino también como
factor central de estabilidad social y desarrollo humano.

El libro blanco incorpora igualmente un analisis juridico e institucional detallado del
marco regulatorio espaiol, prestando especial atencién a la legislacién estatal y autoné-
mica de vivienda, la seguridad juridica, el funcionamiento registral, la litigiosidad inmo-
biliaria y la estabilidad normativa. Esta dimensién resulta particularmente relevante en el
contexto actual de creciente intervencién regulatoria sobre el mercado residencial.

Por otra parte, el estudio presta una atencion especifica a la dimension territorial del
problema residencial. Espaia presenta fuertes diferencias entre Comunidades Auténo-
mas, areas metropolitanas, ciudades intermedias, zonas turisticas y territorios afectados
por despoblacién. El andlisis territorial comparado permitira identificar desequilibrios
estructurales y evaluar el impacto diferencial de las politicas publicas.

Desde el punto de vista temporal, el estudio se centra principalmente en la evolucion
del mercado residencial espaiol durante la tltima década, aunque incorpora referencias
histéricas anteriores cuando resultan necesarias para contextualizar fenémenos estructu-
rales como la crisis inmobiliaria de 2008, la evolucion del crédito hipotecario o los cam-
bios demograficos recientes.

Con el fin de enriquecer el analisis técnico, el libro blanco prevé asimismo la incorpo-
racion de entrevistas, aportaciones y testimonios institucionales procedentes de repre-
sentantes del sector inmobiliario, financiero, juridico y administrativo. Entre ellos figuran
responsables publicos, expertos urbanisticos, registradores, notarios, entidades finan-
cieras, promotores, constructores, organizaciones sectoriales y especialistas académicos
vinculados al ambito de la vivienda y el urbanismo.

El objetivo ultimo de esta metodologia no consiste Unicamente en recopilar datos
estadisticos, sino en construir una visién estructural e integrada del problema residencial
espanol. La vivienda constituye hoy uno de los principales puntos de interseccién entre
economia, territorio, derecho, demografia y politica publica. Por ello, cualquier aproxima-
cién rigurosa exige combinar analisis cuantitativo, perspectiva institucional y compren-
sion territorial de largo plazo.

Este libro blanco aspira asi a convertirse en una herramienta util tanto para las Adminis-
traciones Publicas como para los operadores juridicos, econémicos y sociales implicados
en el mercado residencial espanol, ofreciendo una base sélida de informacién contrasta-
da para el disefio de futuras politicas de vivienda y estrategias de planificacidn territorial.
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Participacion institucional y sectorial

La vivienda constituye uno de los &mbitos de mayor complejidad institucional de la
realidad espainola contemporanea. Su regulacién, planificacion, financiacién y desarrollo
afectan simultdneamente a competencias estatales, autonémicas y municipales, al tiem-
po que involucran de forma directa a numerosos actores privados y operadores econémi-
cos. Por ello, cualquier analisis riguroso del mercado residencial espanol exige incorporar
una vision transversal capaz de integrar las distintas perspectivas institucionales, juridi-
cas, financieras, urbanisticas y sociales que confluyen en el sector.

Este libro blanco nace con una clara vocacion integradora y de consenso técnico. Su
finalidad no es unicamente describir la situacién actual del mercado residencial espaiiol,
sino también favorecer un espacio comun de analisis y reflexion estratégica entre institu-
ciones publicas, operadores juridicos y agentes econémicos vinculados a la vivienda. La
magnitud del problema residencial espaiol hace imprescindible avanzar hacia formulas
estables de cooperacién institucional y sectorial que permitan abordar los desequilibrios
estructurales del mercado desde perspectivas complementarias y no excluyentes.

En este contexto, el Colegio de Registradores de Espana desempeia un papel central
como institucién impulsora del estudio. La funcién registral constituye uno de los pilares
basicos de la seguridad juridica inmobiliaria espafola y representa una herramienta esen-
cial para garantizar la transparencia, estabilidad y fiabilidad del trafico juridico y econé-
mico vinculado a la vivienda. El sistema registral espafiol no solo proporciona proteccidn
juridica al ciudadano y seguridad a las transacciones inmobiliarias, sino que también
constituye una fuente estratégica de informacién territorial y econémica para el anélisis
del mercado residencial.

La participacion registral resulta especialmente relevante en un contexto marcado
por la creciente complejidad regulatoria del mercado de la vivienda, el incremento de
la litigiosidad, las tensiones sobre el alquiler residencial y el debate publico en torno a la
intervenciéon normativa sobre el sector inmobiliario. La seguridad juridica y la estabilidad
institucional aparecen hoy como elementos fundamentales para garantizar simultanea-
mente el derecho de acceso a la vivienda y el adecuado funcionamiento del mercado
residencial.

Junto al Colegio de Registradores, el estudio incorpora la colaboracién y analisis de
otros actores institucionales y sectoriales de referencia. Entre ellos ocupa un lugar des-
tacado el Consejo General del Notariado, cuya funcién resulta esencial para comprender
la evolucion contractual, financiera y patrimonial del mercado inmobiliario espanol. La
actividad notarial proporciona una vision directa y anticipada de las dindmicas de com-
praventa, financiacion hipotecaria y transmisién patrimonial que configuran la estructura
residencial del pais.

Asimismo, el libro blanco integra aportaciones y datos procedentes de organismos
publicos estatales vinculados al ambito residencial, urbanistico y econémico. Entre ellos
destacan el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, el Instituto Nacional de Estadistica,
el Banco de Espaia y distintos organismos especializados en planificacion territorial,
rehabilitacién urbana y financiacién inmobiliaria. La participacion institucional permite
contextualizar las principales politicas publicas de vivienda actualmente en desarrollo y
evaluar sus efectos sobre el mercado residencial espafiol.

La dimension autonémica adquiere igualmente una relevancia fundamental dentro
del estudio. Las Comunidades Autonomas ostentan amplias competencias en materia de
vivienda, urbanismo y ordenacién territorial, lo que ha dado lugar a modelos regulatorios
y politicas publicas diferenciadas. Algunas autonomias han impulsado medidas de inter-
vencion sobre el alquiler residencial y declaraciéon de zonas tensionadas, mientras otras
han priorizado el incremento de oferta, la colaboracién publico-privada o el desarrollo de
vivienda asequible. Esta diversidad normativa convierte el analisis comparado autonémi-
co en uno de los elementos centrales del libro blanco.

También los ayuntamientos y areas metropolitanas desempenan un papel decisivo en
la gestion de la vivienda y el suelo urbano. La planificacion urbanistica, las licencias, la dis-
ponibilidad de suelo finalista, la fiscalidad local y la capacidad administrativa de desarro-
llo urbano dependen en gran medida de las administraciones municipales. Las grandes
ciudades espanolas concentran actualmente las principales tensiones residenciales del
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pais y constituyen el escenario donde se manifiestan con mayor intensidad los problemas
de accesibilidad, presion demografica y déficit de vivienda asequible.

El estudio incorpora ademas la participacion de entidades financieras y operadores hi-
potecarios, cuya actividad resulta determinante para comprender las posibilidades reales
de acceso a la vivienda en propiedad. La evolucién de los tipos de interés, las condiciones
de financiacién, el esfuerzo hipotecario exigido a los hogares y la politica de concesién
de crédito condicionan de manera directa el comportamiento del mercado residencial
espanol. La estabilidad financiera constituye, ademas, uno de los principales elementos
diferenciales respecto a la crisis inmobiliaria iniciada en 2008.

La vision empresarial y productiva del sector residencial aparece igualmente reflejada
mediante la participacién de promotores, constructores, asociaciones sectoriales y exper-
tos urbanisticos. Espafa afronta actualmente importantes limitaciones de oferta deri-
vadas de la escasez de suelo finalista, la lentitud administrativa, el incremento de costes
constructivos y la insuficiente capacidad de producciéon de vivienda nueva. Comprender
las dificultades estructurales del sector promotor y constructor resulta esencial para
evaluar las posibilidades reales de incremento de oferta residencial durante los proximos
anos.

El libro blanco contempla asimismo la dimensién social y académica del problema de la
vivienda. Universidades, centros de investigacion, expertos en economia urbana, sociélo-
gos, juristas y especialistas en planificacion territorial aportan perspectivas complemen-
tarias orientadas a analizar el impacto de la vivienda sobre la cohesion social, la emanci-
pacién juvenil, la desigualdad territorial y la transformacion demografica de Espana. La
vivienda no puede abordarse Unicamente desde parametros econémicos o financieros,
sino también como un elemento central de estabilidad social y desarrollo colectivo.

Especial relevancia adquiere igualmente la dimensidn europea del debate residencial.
La evolucién reciente de los mercados inmobiliarios europeos, las politicas comunitarias
de rehabilitacién energética, los programas de vivienda asequible y los modelos compa-
rados de alquiler y vivienda social permiten situar el caso espafol dentro de un contexto
mas amplio de transformacién residencial en Europa. El estudio incorpora referencias
comparativas internacionales que contribuyen a contextualizar tanto las singularidades
espanolas como los desafios compartidos con otros paises europeos.

La participacién institucional y sectorial prevista en este libro blanco responde, por
tanto, a una conviccion de fondo: el problema de la vivienda en Espafa no puede resol-
verse desde posiciones unilaterales ni mediante enfoques exclusivamente regulatorios o
puramente mercantiles. La magnitud y complejidad del desafio exigen construir espacios
de cooperacién estables entre Administraciones Publicas, operadores juridicos, entidades
financieras, sector empresarial y sociedad civil.

Solo desde esa vision compartida serd posible avanzar hacia un modelo residencial mas
equilibrado, accesible y sostenible, capaz de combinar el derecho constitucional a una
vivienda digna con la seguridad juridica, la estabilidad econémica y el desarrollo territo-
rial equilibrado del pais.
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Marco temporal y alcance territorial

El andlisis de la vivienda en Espaia exige una perspectiva temporal amplia que permita
identificar no solo las tensiones coyunturales del mercado residencial, sino también los
cambios estructurales que han transformado progresivamente el modelo inmobiliario
espanol durante las Ultimas décadas. El problema actual de acceso a la vivienda no puede
interpretarse como una circunstancia aislada o exclusivamente derivada del ciclo econé-
mico reciente, sino como el resultado de multiples factores acumulativos de naturaleza
demografica, urbanistica, financiera, regulatoria y territorial.

Por ello, este libro blanco adopta un marco temporal de analisis que combina la obser-
vacién de las tendencias recientes del mercado residencial con una contextualizacion
historica suficiente para comprender los principales procesos de transformacién inmobi-
liaria experimentados por Espafia desde comienzos del siglo XXI.

El nucleo central del estudio se concentra especialmente en el periodo comprendido

entre 2014 y 2026, etapa que coincide con la salida de la crisis financiera e inmobilia-

ria iniciada en 2008, la recuperacion progresiva del mercado residencial, la expansién
posterior de los precios de vivienda y alquiler y la consolidaciéon de nuevas tensiones
estructurales vinculadas al acceso residencial. Este periodo permite analizar con claridad
la transicion desde una etapa de fuerte ajuste inmobiliario hacia un nuevo escenario ca-
racterizado por escasez de oferta, incremento sostenido de precios y creciente dificultad
de acceso para amplias capas de la poblacién.

No obstante, determinados capitulos incorporaran referencias histéricas anteriores
cuando resulte necesario contextualizar fenomenos estructurales de largo recorrido. La
crisis inmobiliaria de 2008 constituye un punto de inflexién fundamental para compren-
der la evolucion posterior del mercado espariol. El desplome de la promocion residencial,
la reestructuracion financiera, el endurecimiento del crédito hipotecario y la desaparicién
de buena parte del tejido promotor condicionaron durante afios la capacidad de recu-
peracién de la oferta de vivienda. Muchas de las limitaciones actuales de produccién
residencial tienen su origen directo en aquel proceso de ajuste.

Asimismo, el estudio analizard la evolucién de las politicas publicas de vivienda desarro-
lladas durante las Ultimas décadas, incluyendo la transformacion del modelo de vivienda
protegida, la reduccién histérica del parque publico de alquiler, la evolucién normativa
del urbanismo espaiol y el progresivo cambio de orientaciéon de las politicas residencia-
les hacia mecanismos de intervencion sobre el mercado del alquiler.

El periodo posterior a la pandemia de COVID-19 adquiere igualmente una importancia
especifica dentro del analisis temporal del estudio. La crisis sanitaria alteré de manera
significativa multiples dinamicas residenciales: cambios en las preferencias habitaciona-
les, expansion del teletrabajo, crecimiento de la demanda en areas periféricas, presion
sobre determinadas ciudades intermedias y transformacién de los patrones de movilidad
residencial. Al mismo tiempo, el contexto inflacionario posterior, el aumento de los tipos
de interés y el encarecimiento de los costes de construccién introdujeron nuevas tensio-
nes sobre el acceso a la vivienda y la capacidad de produccion del sector.

La evolucién mas reciente del mercado, especialmente durante 2024, 2025 y comienzos
de 2026, resulta particularmente relevante para evaluar la situacién actual del sistema
residencial espafnol. En estos afios se han intensificado fendmenos como la reduccién de
oferta en alquiler residencial, el incremento del esfuerzo hipotecario, la presién demogra-
fica sobre grandes 4reas urbanas y la creciente divergencia territorial entre zonas tensio-
nadas y territorios con pérdida de poblacion.

Desde el punto de vista territorial, el libro blanco adopta una perspectiva integral que
abarca el conjunto del territorio espanol, incorporando analisis diferenciados por Comu-
nidades Autdnomas, provincias, areas metropolitanas y municipios de especial relevancia
residencial. La dimension territorial constituye uno de los elementos centrales del estudio
debido a la enorme heterogeneidad que presenta actualmente el mercado inmobiliario
espanol.

Espana no afronta una Unica realidad residencial homogénea. Conviven mercados ur-
banos sometidos a fuerte presién de demanda y escasez estructural de oferta con territo-
rios afectados por despoblacion, envejecimiento y pérdida de actividad econémica. Esta
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dualidad territorial constituye uno de los rasgos mas caracteristicos del sistema residen-
cial espaiol contemporaneo.

El analisis autonémico permitira identificar importantes diferencias en evolucién de
precios, capacidad de produccién de vivienda, disponibilidad de suelo, presién del
alquiler, politicas publicas y marcos regulatorios. Comunidades como Madrid, Cataluia,
Baleares, Comunidad Valenciana o Malaga concentran algunas de las mayores tensio-
nes residenciales del pais, mientras otros territorios mantienen niveles de accesibilidad
relativamente mas equilibrados, aunque frecuentemente asociados a menor dinamismo
econdémico o pérdida demografica.

Las grandes areas metropolitanas ocuparadn un lugar prioritario dentro del estudio
debido a su peso econdmico, demografico y residencial. Madrid y Barcelona representan
actualmente los principales focos de tension inmobiliaria de Espana, tanto por volumen
de demanda como por evolucion de precios y dificultades de acceso residencial. Sin
embargo, el fenémeno se ha extendido progresivamente hacia otras ciudades como Va-
lencia, Malaga, Sevilla, Palma, Bilbao, San Sebastian o Alicante, donde confluyen factores
turisticos, crecimiento poblacional y limitaciones de oferta.

El estudio prestara ademds especial atencién a los municipios turisticos y zonas litora-
les, donde la presion del alquiler vacacional, la inversién extranjera y la demanda interna-
cional han generado importantes tensiones sobre el mercado residencial local. Baleares,
Canarias, Costa del Sol, Comunidad Valenciana y determinadas areas costeras catalanas
presentan dinamicas especificas que requieren analisis diferenciados.

Junto a ello, el libro blanco abordard la situacion de la Espana interior y de los territo-
rios afectados por procesos de despoblacion y envejecimiento. Aunque frecuentemente
alejadas del foco mediatico del debate residencial, muchas provincias interiores afrontan
problemas distintos pero igualmente relevantes: degradacion del parque residencial,
ausencia de inversion, envejecimiento habitacional y dificultad de acceso a vivienda ade-
cuada en determinados nucleos rurales o ciudades medias.

La dimension territorial del estudio incorpora también el anélisis de los desequilibrios
existentes entre centros urbanos consolidados y periferias metropolitanas. El incremento
de precios en los grandes nucleos urbanos estad desplazando progresivamente la deman-
da hacia municipios periféricos y dreas intermedias, generando nuevas tensiones sobre
infraestructuras, movilidad y planificacién urbana.

Desde el punto de vista juridico y administrativo, el alcance territorial del estudio in-
cluye igualmente la comparaciéon de marcos normativos autondémicos y municipales. La
creciente descentralizacion regulatoria en materia de vivienda ha generado un mapa nor-
mativo muy diverso, especialmente en cuestiones relacionadas con zonas tensionadas,
control del alquiler, vivienda protegida, fiscalidad y desarrollo urbanistico.

El objetivo de este enfoque temporal y territorial amplio es ofrecer una visién estruc-
tural y equilibrada de la realidad residencial espafiola, evitando interpretaciones simpli-
ficadas o excesivamente centralizadas en determinados mercados urbanos. La vivienda
constituye hoy un fenémeno profundamente condicionado por factores territoriales y
demograficos, y cualquier analisis riguroso debe incorporar necesariamente esa diversi-
dad de situaciones y dinamicas.

Solo desde una comprension integral de las distintas realidades residenciales del pais
sera posible plantear politicas publicas eficaces y estrategias de desarrollo capaces de
responder a los desafios especificos que afrontan los distintos territorios espafoles du-
rante la proxima década.
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I Plan Estatal de Vivienda 2026-2030

se inscribe en un momento decisi-

vo de la historia contemporanea

europea, en el que la vivienda ha
dejado de ser un elemento silencioso de
estabilidad social para convertirse en una
de las grandes lineas de fractura de las
democracias avanzadas. Lo que durante
décadas funcioné como un pilar invisible
del bienestar —el acceso relativamente
previsible a una vivienda en propiedad
o en alquiler asequible— se ha transfor-
mado en un espacio de tension creciente
donde confluyen dindmicas econémicas
globales, transformaciones demograficas
profundas, cambios culturales en los mo-
delos de vida y una progresiva reconfigu-
racion del territorio urbano.

En este contexto, el plan no puede en-
tenderse como una mera continuidad o
actualizacion de los instrumentos de po-
litica publica anteriores, ni siquiera como
una ampliacidn presupuestaria de los es-
fuerzos previos del Estado. Representa, en
realidad, una toma de posicién institucio-
nal de gran calado: la afirmacién de que la
vivienda ha pasado a ocupar el centro del
contrato social contemporaneo. Alli don-
de antes la vivienda era consecuencia del
crecimiento econémico, hoy es condicion
previa de la cohesién social, de la igual-
dad de oportunidades y de la estabilidad
intergeneracional.

INAQUI CARNICERO ALONSO-COLMENARES
Secretario General de Agenda Urbana, Vivienda

y Arquitectura

MINISTERIO DE VIVIENDA'Y AGENDA URBANA

El Plan Estatal de Vivienda 2026-2030: hacia
un nuevo equilibrio del sistema residencial espafol

Espafia encarna esta transformacion con
una intensidad particularmente visible.
El modelo residencial que se consolidd
durante la segunda mitad del siglo XX,
basado en la expansion urbana, la abun-
dancia relativa de suelo y la centralidad
de la propiedad como forma de acceso
dominante, permitié la construccion de
una sociedad ampliamente propietaria,
con fuertes niveles de arraigo territorial y
estabilidad patrimonial.

Sin embargo, esa misma arquitectura des-
cansaba sobre supuestos que han dejado
de ser validos: crédito accesible, creci-
miento urbano extensivo y una relacion
relativamente equilibrada entre ingresos
y precios inmobiliarios.

La crisis financiera de 2008 actué como
punto de inflexion. No solo interrumpid
el ciclo expansivo del sector, sino que
desarticulé buena parte de su capacidad
estructural de produccion. La contraccion
del crédito, la desaparicion de numerosos
operadores promotores, la reduccion de
la inversion residencial y el endurecimien-
to de las condiciones financieras provo-
caron una transformacion silenciosa pero
profunda del sistema. Durante afos, esa
transformacion se percibié como un ajus-
te coyuntural. Hoy se revela como una
mutacioén estructural.

El resultado es un mercado residencial
donde la demanda se ha recompuesto
con extraordinaria rapidez, impulsada por
la recuperacién econdémica, la concentra-
cion del empleo en grandes éreas urba-
nas, la transformacion de los hogares y la
presion demografica en determinadas re-
giones. Frente a ello, la oferta ha mostra-
do una inercia persistente, condicionada
por la escasez de suelo finalista, la com-
plejidad del planeamiento urbanistico, la
rigidez de los procesos administrativos y
la limitada capacidad de produccion del
sector en determinados segmentos. Esta
asimetria entre velocidad de la demanda
y lentitud de la oferta constituye hoy el
nucleo del problema residencial espaiiol.

En ese escenario, el Plan Estatal de Vivien-
da 2026-2030, impulsado por el Ministe-
rio de Vivienda y Agenda Urbana, emerge
como una pieza de arquitectura institu-
cional de extraordinaria relevancia. No es
Unicamente un programa de ayudas ni un
marco de inversién publica: es un intento

deliberado de reordenar el sistema resi-
dencial desde sus fundamentos, recono-
ciendo que la vivienda no puede seguir
siendo tratada como una variable depen-
diente del ciclo econémico, sino como
un componente estructural del bienestar
colectivo.

El plan se construye sobre una idea fuer-
za que atraviesa todo su disefo: la insu-
ficiencia de vivienda asequible no es un
accidente del mercado, sino la conse-
cuencia acumulada de decisiones, iner-
cias y desequilibrios que han ido conso-
lidando un déficit estructural de oferta. A
partir de esta premisa, la politica publica
deja de centrarse exclusivamente en co-
rregir efectos para comenzar a intervenir
sobre las causas.

La dimensién financiera del plan, con
una movilizaciéon de 7.000 millones de
euros, no debe interpretarse Unicamente
en términos cuantitativos, sino como la
expresion de una voluntad sostenida de
intervencion publica en un ambito que
durante afios estuvo marcado por una
retirada relativa del Estado. Pero mas alla
del volumen de recursos, lo verdadera-
mente determinante es la arquitectura de
cooperacion institucional que lo sostiene.

La articulacion entre la Administracion
General del Estado y las Comunidades
Auténomas no es aqui un elemento ac-
cesorio, sino la condicion misma de posi-
bilidad del plan, en un sistema profunda-
mente descentralizado donde la eficacia
depende de la coordinacion entre niveles
de gobierno.

Uno de los rasgos mas significativos del
Plan Estatal de Vivienda 2026-2030 es su
apuesta por la consolidacién de un par-
que de vivienda asequible de caracter
permanente. Esta decisién introduce un
cambio conceptual de enorme profundi-
dad: la idea de que la vivienda protegida
no debe ser necesariamente una solucién
transitoria, sino una infraestructura social
estable, capaz de perdurar en el tiempo y
de garantizar un suelo minimo de acce-
sibilidad residencial para generaciones
sucesivas.

Este enfoque acerca a Espafa a una ten-
dencia ya consolidada en diversos paises
europeos, donde el parque publico de
alquiler constituye un elemento estruc-
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tural del sistema residencial. Sin embargo,
también refleja una ambicién mas amplia:
la de transformar la vivienda en un com-
ponente activo de la estabilidad macro-
econdémica y social, capaz de amortiguar
ciclos de precios, reducir tensiones terri-
toriales y ofrecer alternativas reales en en-
tornos urbanos altamente competitivos.

La comparacién europea ilumina con es-
pecial claridad la magnitud del desafio. En
ciudades como Viena, la vivienda social no
es un residuo de la politica publica, sino
un elemento central de la estructura ur-
bana. En Berlin o Paris, los debates sobre
regulacién del alquiler, movilizaciéon de vi-
vienda vacia o control de precios reflejan
la intensidad de una crisis compartida. En
Amsterdam o Lisboa, la presion del turis-
mo, la inversion internacional y la escasez
de suelo han reconfigurado profunda-
mente el acceso a la vivienda. Espaia no
se sitia al margen de estas dinamicas,
sino en su mismo epicentro.

Sin embargo, la posicion espaiola presen-
ta una particularidad relevante: la coexis-
tencia de mercados urbanos altamente
tensionados con amplios territorios en
proceso de despoblacién. Esta dualidad
introduce una complejidad adicional que
obliga a disenar politicas diferenciadas,
sensibles a la diversidad territorial. El plan
asume implicitamente esta realidad, al
articular un sistema flexible de interven-
cién que combina objetivos comunes con
adaptaciones autonémicas y locales.

La rehabilitacion del parque existente
constituye otro de los grandes ejes del
plan, y probablemente uno de los mas
transformadores a largo plazo. En ella
convergen tres dimensiones esenciales:
la mejora de la habitabilidad, la transicion
energética y la regeneracién urbana. En
un continente donde gran parte del par-
que residencial fue construido antes de
los estandares actuales de eficiencia y ac-
cesibilidad, la rehabilitaciéon se convierte
en una politica de futuro tanto como de
presente. No se trata Unicamente de me-
jorar edificios, sino de reconfigurar la rela-
cién entre ciudad, energia y bienestar.

La dimensién social del plan alcanza su
maxima expresion en las medidas orien-
tadas a la accesibilidad de los jovenes. La
emancipacion tardia, que se ha converti-
do en uno de los rasgos mas caracteristi-
cos del modelo social espafiol, no es solo
un fenémeno econémico, sino una alte-
racion profunda del ciclo vital. Retrasar
el acceso a la vivienda implica retrasar la
formacion de hogares, la estabilidad emo-
cional, la movilidad laboral y, en ultima
instancia, la capacidad de reproduccion
demografica del sistema social.

El plan aborda esta realidad con una com-
binacién de ayudas, incentivos y mecanis-
mos de apoyo que buscan reducir el es-
fuerzo financiero de acceso a la vivienda.
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Sin embargo, la propia ldgica del sistema
impone una verdad dificil de eludir: nin-
guna politica de demanda puede ser ple-
namente eficaz sin una expansion equiva-
lente de la oferta.Y es aqui donde emerge
uno de los desafios mas complejos del
sistema espanol: la lentitud estructural
del desarrollo urbanistico, la insuficiencia
de suelo finalista y la complejidad admi-
nistrativa que acompana a la transforma-
cién del suelo en vivienda efectiva. Este
desfase temporal entre planificaciéon y
realidad constituye uno de los nudos cen-
trales que el plan intenta abordar, aunque
su resolucion excede el dmbito exclusivo
de la politica de vivienda.

El contexto europeo anade una capa
adicional de significado. La vivienda se
ha convertido en una de las principales
preocupaciones sociales en practicamen-
te todos los Estados miembros, hasta el
punto de haber entrado de forma pro-
gresiva en la agenda comunitaria, aunque
sin un marco competencial plenamente
desarrollado. Esta situacién genera una
tension productiva entre diagnésticos
compartidos y respuestas nacionales di-
versas, que configuran un laboratorio de
politicas publicas en tiempo real.

Espafa, con el Plan Estatal de Vivien-
da 2026-2030, opta por un modelo de
equilibrio: intervencion publica decidida,
refuerzo del parque asequible, colabora-
cién con el sector privado y respeto a la
diversidad territorial. No es una soluciéon
simple ni cerrada, sino una arquitectura
abierta que asume la complejidad del fe-
némeno residencial contemporaneo.

En dltima instancia, este plan no puede
ser leido Unicamente como un instru-
mento técnico de politica publica. Es, en
sentido profundo, una declaracion sobre
la naturaleza del vinculo entre ciudadania
y Estado en el siglo XXI. La vivienda deja
de ser un resultado del mercado para con-
vertirse en un espacio donde se expresa la
promesa de igualdad de oportunidades.
Alli donde el acceso a la vivienda se difi-
culta de forma estructural, la igualdad se
debilita; alli donde se garantiza de forma
estable y asequible, la cohesion social se
fortalece.

El Plan Estatal de Vivienda 2026-2030 re-
presenta, en este sentido, una apuesta
por reconstruir esa promesa. No como re-
torno a un pasado idealizado, sino como
construccion de un nuevo equilibrio en-
tre fuerzas econémicas, responsabilida-
des publicas y derechos ciudadanos. Su
ambicién no reside Unicamente en su
capacidad de intervencioén, sino en su vo-
luntad de redefinir el horizonte mismo de
lo posible en politica de vivienda.

El reto que plantea es inmenso, porque
exige actuar sobre un sistema complejo,
globalizado y profundamente desigual
en sus expresiones territoriales. Pero tam-

bién es una oportunidad histoérica: la de
reimaginar la vivienda no como proble-
ma, sino como infraestructura esencial de
la dignidad contemporénea.



a vivienda condiciona actualmente

cuestiones centrales para el fun-

cionamiento econémico y social: la

emancipacién juvenil, la natalidad,
la competitividad territorial o la cohesion
social.

En este contexto, la Generalitat de Cata-
lunya esta desplegando una estrategia
que pretende ir mas alla de las medidas
coyunturales para construir un auténtico
sistema catalan de vivienda, capaz de in-
crementar el parque protegido y modular
determinados desequilibrios del mercado
residencial.

Un contexto de fuerte presion sobre la
vivienda

Cataluia ha superado recientemente los
ocho millones de habitantes y el nimero
de hogares continta creciendo de forma
sostenida. Las proyecciones apuntan a la
creacion de unas 256.000 nuevas vivien-
das principales en la proxima década.

El incremento de la demanda no respon-
de Unicamente al crecimiento poblacio-
nal. También influye la reduccion progre-
siva del tamafno medio de los hogares,
fendmeno que multiplica las necesidades
residenciales incluso con incrementos
moderados de poblacién.

Aunque Catalufa continua siendo un te-

SILVIA PANEQUE SUREDA

Consejera de Territorio, Vivienda y Transicion
Ecologica de la Generalitat de Catalunya

Cataluna ante el reto de la accesibilidad residencial:
hacia un nuevo sistema publico de vivienda

rritorio mayoritariamente propietario, el
alquiler ha ganado peso de forma muy
significativa, especialmente entre jéve-
nesy poblacion inmigrante. Actualmente,
mas del 23% de las viviendas principales
son de alquiler.

Sin embargo, el parque de vivienda social
y asequible sigue siendo muy reducido.
En Cataluna representa aproximadamen-
te un 3% del total de viviendas principa-
les, muy lejos de los estandares de mu-
chos paises europeos.

Otro elemento relevante ha sido la cre-
ciente internacionalizacion de la deman-
da residencial, especialmente en Barcelo-
na, Girona y determinadas zonas costeras.
Paralelamente, la expansion del alquiler
turistico durante la ultima década acabo
reduciendo parte de la oferta disponible
para residencia habitual en algunos mu-
nicipios especialmente tensionados.
Consecuencias sociales y econémicas

Las dificultades de acceso a la vivienda
afectan especialmente a los jévenes y a
los hogares de renta media y baja.

En las zonas més tensionadas, el esfuerzo
econémico necesario para acceder al al-
quiler se ha incrementado muy por enci-
ma de la evolucion salarial. Como conse-
cuencia, la edad media de emancipacion
en Catalufa supera ya los 30 anos, clara-
mente por encima de la media europea.
Al mismo tiempo, las dificultades de ac-
ceso residencial afectan de forma inten-
sa a parte de la poblacién inmigrante de
menor renta, que sufre situaciones de
precariedad habitacional y segregacion
urbana. La vivienda ha pasado asi a con-
vertirse en uno de los principales factores
de desigualdad social y territorial.

La respuesta publica: construir un
sistema catalan de vivienda

Ante este escenario, la Generalitat estd
desplegando una estrategia basada en
dos grandes lineas de actuacion: ampliar
de forma masiva el parque de vivienda
protegida y regular determinados aspec-
tos del mercado residencial para garanti-
zar un funcionamiento mas equilibrado.

La idea de fondo es que el problema de
accesibilidad no puede resolverse Unica-
mente mediante ayudas a la demanda ni
exclusivamente mediante regulacién de
precios. Requiere generar oferta asequi-

ble estructural y permanente.
El Plan Territorial Sectorial de Vivienda

El principal instrumento de planificacién
es el Plan Territorial Sectorial de Vivien-
da (PTSH), aprobado a finales de 2024. El
plan desarrolla el denominado Objetivo
de Solidaridad Urbana previsto en la le-
gislacion catalana de vivienda, segun el
cual los municipios declarados areas de
demanda fuerte y acreditada deberan
incrementar progresivamente el peso de
la vivienda destinada a politicas sociales
y asequibles, hasta llegar al 15% de los
hogares (9% de alquiler en el conjunto de
Catalunya).

El horizonte temporal del plan se sitta
en 2045 y prevé incrementar el parque
protegido en aproximadamente 300.000
viviendas, de las cuales unas 200.000 de-
berén destinarse al alquiler asequible. El
objetivo inmediato hasta 2030 es alcanzar
50.000 nuevas viviendas protegidas.

La reserva publica de solares y la colabo-
racion publico-privada

Uno de los instrumentos mas innovado-
res impulsados por la Generalitat es la
denominada Reserva Publica de Solares,
integrada en el llamado “Plan 50.000" para
dar respuesta a la planificacion del PTSH
horizonte 2030.

El sistema busca movilizar suelo residen-
cial vacio mediante formulas estables de
colaboracién publico-privada. Los propie-
tarios de solares —publicos o privados—
pueden incorporarlos a una reserva des-
tinada a promover vivienda protegida de
alquiler.

A cambio, los promotores disponen de
financiacion publica de hasta el 100% de
la operacion, bonificaciones financieras y
ayudas destinadas a garantizar la viabili-
dad econémica de las promociones.

El modelo combina operadores publicos,
cooperativos, fundacionales y privados,
utilizando férmulas como el derecho de
superficie y concesiones de larga dura-
cion.

La primera convocatoria despert6 un in-
terés muy elevado: en 2025 se presenta-
ron mas de 670 solares con capacidad po-
tencial para superar las 20.000 viviendas
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protegidas, de las cuales 12.000 ya estan
en marcha en sus diversas fases.

En paralelo, la Generalitat estd impul-
sando una estrategia de reactivacion ur-
banistica destinada a generar suelo con
capacidad para acoger hasta 200.000 vi-
viendas a partir de 2030 en los municipios
de mayor demanda residencial.

El préstamo emancipacion

La Generalitat puso en marcha en 2025
el denominado préstamo emancipacion,
dirigido a jovenes de hasta 35 afnos que
quieran adquirir su primera vivienda.

El programa financia hasta el 20% del
valor de compra —con un maximo de
50.000 euros— y permite aplazar su devo-
lucién hasta haber amortizado la hipote-
ca principal. A cambio, la vivienda pasa a
tener proteccion permanente. La medida
busca facilitar el acceso a la propiedad de
los jévenes, reducir la barrera del ahorro
inicial y ampliar de forma estable el par-
que protegido.

La contencién de rentas en las zonas
tensionadas

Cataluna fue la primera comunidad auté-
noma en aplicar el mecanismo de zonas
residenciales de mercado tensionado
previsto en la Ley estatal por el Derecho
a la Vivienda. Actualmente, cerca del 90%
de la poblacién catalana reside en muni-
cipios declarados tensionados. En estas
areas, los contratos de alquiler quedan
sometidos a determinados limites vincu-
lados al contrato anterior y a los indices
oficiales de referencia.

La estrategia catalana plantea esta herra-
mienta temporal como parte de un pa-
quete mas amplio de generacién de ofer-
ta y estabilizacion del mercado. El sistema
incorpora ademas incentivos fiscales para
los propietarios que reduzcan precios o
alquilen a jovenes en municipios tensio-
nados.

La regulacion de las viviendas de uso tu-
ristico

La regulaciéon catalana sobre viviendas
turisticas busca compatibilizar la activi-
dad econémica vinculada al turismo con
la preservacion de la funcidn residencial
de determinados entornos urbanos.

Los municipios con fuerte presion resi-
dencial o elevada concentracion de vi-
viendas turisticas deben adaptar previa-
mente su planeamiento urbanistico antes
de otorgar nuevas licencias.

Ademads, las nuevas autorizaciones tie-
nen caracter temporal y renovable, sus-
tituyendo el modelo anterior de licencias
practicamente indefinidas.

El objetivo es evitar que el crecimiento
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del alquiler turistico compita y reduzca la
oferta de vivienda habitual en municipios
especialmente tensionados.

Fiscalidad orientada a la funcién social de
la vivienda

La politica fiscal catalana incorpora tam-
bién una dimension orientada aincentivar
el uso residencial efectivo de la vivienda.
El impuesto sobre viviendas vacias grava
determinados supuestos de desocupa-
cién permanente injustificada en manos
de grandes tenedores, mientras que el
Impuesto de Transmisiones Patrimoniales
establece tipos reducidos para jévenes y
determinados colectivos vulnerables.

Al mismo tiempo, la fiscalidad aplicable a
operaciones de concentracién patrimo-
nial o adquisicion de edificios completos
se ha endurecido progresivamente. La
légica de fondo es favorecer un funciona-
miento més equilibrado del mercado re-
sidencial y estimular la incorporacion de
vivienda al mercado habitual.

Primeros resultados

Aunque todavia resulta pronto para ex-
traer conclusiones definitivas, durante
2024 y 2025 comienzan a observarse al-
gunos efectos relevantes de las medidas
desplegadas.

En primer lugar, el crecimiento de las vi-
viendas de uso turistico se ha estabilizado
tras anos de fuerte expansion. Cataluna
superd las 100.000 licencias en 2023, pero
desde la entrada en vigor de la nueva re-
gulacion el crecimiento practicamente se
ha detenido.

En segundo lugar, los precios del alquiler
muestran una evolucién mas moderada
en los municipios tensionados. Antes de
la declaracion de zonas tensionadas, las
rentas crecian muy por encima de la in-
flacion. Tras la aplicacion de la regulacion,
la evolucion de los precios se sitia por
debajo del IPC en buena parte de estos
municipios.

Al mismo tiempo, los datos muestran
que el parque de alquiler habitual no se
ha reducido. Entre el primer trimestre de
2024 vy el tercero de 2025 se incorpora-
ron mas de 20.000 viviendas adicionales
al mercado de alquiler habitual en muni-
cipios tensionados. También se observa
una reduccién de la rotacién contractual.
Muchos propietarios optan por prorro-
gar contratos existentes, incrementando
la estabilidad residencial de los hogares
arrendatarios y reduciendo costes asocia-
dos a cambios frecuentes de vivienda.

Otro indicador relevante es la reduccion
del porcentaje de hogares arrendatarios
sometidos a sobreesfuerzo econdmico.
Segun estimaciones del Observatori Me-
tropolita de I'Habitatge, el porcentaje de

hogares que destinan mas del 40% de sus
ingresos al alquiler se redujo significati-
vamente en Cataluia tras la entrada en
vigor de la contencion de rentas.

La moderacion del esfuerzo econémico
también favorece una mayor capacidad
de ahorro de las familias jévenes. La com-
binacion entre estabilizacion de precios,
ampliacién del parque asequible y prés-
tamo emancipacion busca precisamente
facilitar trayectorias de acceso progresivo
a la propiedad.

En paralelo, Catalufa esta registrando
una evolucién relativamente dindmica
del mercado de compraventa residencial.
Desde 2024, las operaciones de compra-
venta crecieron de forma mas intensa que
en otras comunidades autébnomas con
mercados igualmente tensionados.

Este dinamismo no se ha traducido, sin
embargo, en incrementos tan intensos de
precios como en otros territorios compa-
rables.

Esta moderacion en el crecimiento de los
precios permite vislumbrar un horizonte
mas estable para el sector inmobiliario en
Cataluia que en otras comunidades au-
téonomas. La combinacion de regulacion,
incremento de la oferta asequible y pla-
nificacién publica contribuye a proteger
el mercado residencial frente a dindmicas
prociclicas que, en el pasado, alimentaron
burbujas especulativas y terminaron pro-
vocando importantes desequilibrios eco-
ndmicos y sociales.

Un cambio de paradigma en la politica
de vivienda

Cataluia afronta un desafio residencial
de gran magnitud y complejidad. El dé-
ficit acumulado de vivienda asequible no
puede resolverse a corto plazo y exigira
continuidad institucional, capacidad fi-
nanciera y cooperacion estable entre sec-
tor publico y privado.

Sin embargo, la estrategia desplegada
por la Generalitat pretende introducir un
cambio de paradigma relevante: pasar
de politicas fragmentadas y reactivas a
la construccion de un sistema integral de
vivienda basado en planificacién, amplia-
cién sostenida del parque protegido y es-
tabilizacion del mercado residencial.

La accesibilidad a la vivienda constituye
hoy uno de los principales retos economi-
cos y sociales de Europa. Afrontarlo exige
combinar capacidad inversora, colabo-
racion publico-privada y vision de largo
plazo.

Ese es precisamente el marco en el que
Cataluna esta intentando construir su po-
litica de vivienda.



as emergencias suelen empujarnos

a confundir urgencia con improvisa-

cion. En materia de vivienda, hacer-

lo seria un grave error. La situacién
actual exige respuestas inmediatas, pero
también instituciones sélidas, recursos
sostenidos, reglas estables y una visién
capaz de superar los ciclos politicos y eco-
némicos. No existe una medida Unica ca-
paz de resolver el problema. La vivienda
no se arregla solamente construyendo, ni
unicamente regulando los alquileres, ni
concentrando toda la intervencién pu-
blica en las ayudas econdmicas. Necesi-
tamos actuar simultdneamente sobre la
oferta y la demanda; producir vivienda y
proteger a quienes no pueden esperar;
movilizar suelo y aprovechar la ciudad ya
construida; limitar los comportamientos
especulativos y ofrecer seguridad a quie-
nes ponen su vivienda en alquiler. Ese es
el principio que inspira el Plan Integral de
Acceso a la Vivienda de Euskadi. Pero este
plan no parte de cero. Se levanta sobre
una trayectoria prolongada de politicas
publicas que ha permitido a Euskadi con-
servar patrimonio protegido, desarrollar
un parque publico de alquiler y convertir
progresivamente la vivienda en uno de
los pilares de nuestro sistema de bienes-
tar.

Un patrimonio que pertenece también
al futuro

DENIS ITXASO

Consejero de Vivienda y Agenda Urbana

del Gobierno Vasco

Del derecho reconocido al derecho ejercido:
la respuesta vasca a la emergencia habitacional

En 2003, Euskadi tomd una decision de-
terminante: establecer con caracter ge-
neral la calificacién permanente de las
viviendas de proteccién oficial. Desde
entonces, las VPO calificadas como tales
no pueden convertirse, por el mero trans-
curso del tiempo, en viviendas libres. Pue-
de parecer una medida técnica, pero en-
cierra una decision politica fundamental.
Una vivienda construida sobre suelo pu-
blico, financiada con recursos colectivos
o adquirida a un precio limitado no debe
terminar incorporandose al mercado libre
para generar una plusvalia privada. Debe
permanecer protegida y atender sucesi-
vamente a distintas personas y genera-
ciones. La calificacién permanente evita
que el esfuerzo realizado por el conjunto
de la sociedad desaparezca al cabo de
unos anos. Convierte cada vivienda prote-
gida en una inversién intergeneracional y
permite que el parque publico y regulado
crezca de manera acumulativa. En lugar
de llenar un recipiente con un desagie
abierto, Euskadi decidié conservar cada
vivienda que incorporaba al sistema.

Esta politica se vio reforzada en 2015
con la aprobacion de la Ley Vasca de Vi-
vienda. La norma introdujo dos avances
especialmente relevantes en el contexto
espanol. El primero fue el reconocimiento
del derecho subjetivo a la vivienda. Des-
de entonces, en Euskadi la vivienda no
constituye Unicamente un principio que
debe inspirar la actuacion de los poderes
publicos. Las personas que cumplen los
requisitos establecidos tienen derecho
a la ocupacion legal y estable de una vi-
vienda digna y adecuada. Cuando la Ad-
ministracion no puede proporcionar de
forma inmediata una vivienda protegida,
ese derecho se atiende subsidiariamen-
te mediante la Prestacion Econdmica de
Vivienda, destinada a facilitar el pago de
un alquiler en el mercado libre. Mientras
ampliamos el parque publico, la falta de
oferta disponible no puede servir como
excusa para dejar desprotegidas a las per-
soNnas con Menos recursos.

El segundo avance fue la orientacién pro-
gresiva de los recursos publicos hacia el
alquiler. La ley establecié que la nueva
promocion publica debia dirigirse inte-
gramente a esta modalidad, reservando
los recursos colectivos para crear un pa-
trimonio que permanezca al servicio de la
sociedad. No se trata de enfrentar compra
y alquiler ni de negar las legitimas aspira-

ciones de propiedad. Se trata de que la
inversion publica se concentre alli donde
puede producir un mayor retorno social,
garantizar una respuesta continuada y
adaptarse a las necesidades de cada eta-
pa vital. Una misma vivienda de alquiler
protegido puede servir hoy para la eman-
cipacién de una persona joven, manana
para una familia y, mas adelante, para una
persona mayor.

Este recorrido explica que Euskadi dis-
ponga hoy de una base mas sélida que
la existente en buena parte de Espafa.
También explica que nuestra respuesta a
la emergencia actual no consista en una
sucesion de medidas aisladas, sino en un
cambio de escala.

Actuar sobre todos los frentes

El Plan Integral de Acceso a la Vivienda de
Euskadi parte de una evidencia: el merca-
do residencial no esta produciendo por si
mismo viviendas suficientes y asequibles
alli donde se concentra la demanda. La
reduccion del tamaio de los hogares, la
creacion de nuevas unidades familiares,
los flujos migratorios, el encarecimiento
del suelo, la evolucion de los costes de
construccion y la debilidad histérica del
alquiler estdn generando una presion
que afecta a los hogares vulnerables, pero
también a amplios sectores de las clases
medias y trabajadoras. Por eso debemos
aumentar la oferta y, al mismo tiempo,
proteger la demanda mientras esa oferta
se materializa.

Durante esta legislatura aspiramos a su-
perar las 10.000 nuevas viviendas prote-
gidas, de las cuales 7.000 se destinaran al
alquiler asequible. Es un primer peldafo
hacia el objetivo acordado en el Pacto So-
cial por la Vivienda de alcanzar las 50.000
viviendas en alquiler protegido y ampliar
el conjunto del parque protegido vas-
co hasta las 116.000 viviendas en 2036.
Para conseguirlo necesitamos suelo. Y el
suelo, especialmente en los ambitos ur-
banos donde existe una mayor necesidad
residencial, es un recurso escaso, caro y
sometido a procedimientos muy prolon-
gados.

La Ley de Medidas Urgentes en materia
de Vivienda, Suelo y Urbanismo ha crea-
do una via rapida, pero garantista, para
movilizarlo. Las actuaciones prioritarias
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permiten abreviar procedimientos, inte-
grar trdmites y reducir significativamente
el tiempo que transcurre entre la planifi-
cacion y la construccién. La emergencia
habitacional exige preservar las garantias
ambientales y urbanisticas, pero también
revisar inercias administrativas concebi-
das para una realidad distinta. Junto con
los ayuntamientos estamos trabajando,
ademds, en una gran reserva estratégi-
ca de suelo para vivienda protegida. No
podemos esperar a que cada crisis nos
obligue a buscar apresuradamente par-
celas disponibles. Las instituciones deben
anticiparse, localizar suelo, adquirirlo, or-
denarlo y prepararlo para responder a las
necesidades demogréficas de las proxi-
mas décadas.

A ello se sumara el Fondo Social por la
Vivienda, concebido para movilizar in-
version publica y privada de largo plazo
con participacion de instituciones como
el Banco Europeo de Inversiones, el Insti-
tuto de Crédito Oficial y agentes compro-
metidos con una rentabilidad moderada
y una finalidad social. Cuando alcance
su pleno rendimiento, este instrumento
podra apalancar recursos para promover
hasta 10.000 viviendas protegidas adi-
cionales. La colaboracién tiene sentido
cuando permite ampliar la capacidad de
inversién, compartir responsabilidades
y atraer capital paciente hacia viviendas
que permaneceran protegidas.

La ciudad construida también es una
reserva de vivienda

Producir vivienda no significa necesa-
riamente extender indefinidamente las
ciudades. Euskadi tiene una geografia
compleja y un territorio limitado. Debe-
mos utilizar mejor el suelo disponible y
aprovechar las oportunidades existentes
en los barrios consolidados. La nueva
regulacion permite autorizar levantes
sobre edificios publicos de vivienda siem-
pre que sus condiciones estructurales lo
permitan. Esta via podria facilitar hasta
2.000 nuevos apartamentos dotacionales
sin consumir nuevo suelo, aprovechando
parcelas ya urbanizadas, conectadas con
el transporte y préximas a los servicios
publicos.

También hemos flexibilizado las condi-
ciones para transformar locales comer-
ciales y espacios en desuso en viviendas
adecuadas y habitables. Se estima que
existen mas de 7.500 locales susceptibles
de ser reconvertidos. No todos podran ni
deberan transformarse, porque las ciu-
dades necesitan actividad econdmica y
comercio de proximidad. Pero alli donde
han perdido definitivamente su funcién,
pueden convertirse en una oportunidad
para crear vivienda asequible y regenerar
los entornos urbanos. La rehabilitacion, la
accesibilidad y la regeneracién de barrios
completan esta mirada. La politica de vi-
vienda no solo ha de enfocarse en nuevas
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promociones. También debe cuidar el
parque existente, adaptar los edificios al
envejecimiento de la poblacién, mejorar
su eficiencia energética y evitar que de-
terminados barrios acumulen desigual-
dades.

A esta estrategia incorporamos la indus-
trializacion de la construccion. A través de
ERAIKI HUB queremos alinear a empresas,
centros tecnologicos, entidades financie-
ras y administraciones para reducir plazos,
mejorar la calidad, aumentar la seguridad
laboral y disminuir el impacto ambiental
de la edificacidn. Euskadi posee una cul-
tura industrial que debe ponerse también
al servicio de la vivienda.

Movilizar lo que ya existe

Aumentar la oferta exige asimismo mo-
vilizar viviendas que permanecen vacias.
El programa Bizigune constituye uno de
los principales instrumentos del modelo
vasco.

Mediante este programa, las personas
propietarias ceden temporalmente sus
viviendas a la Administracion. Alokabide
se encarga de su gestion, garantiza los
ingresos, cubre los posibles impagos y
desperfectos y adjudica las viviendas a
personas inscritas en Etxebide con rentas
ajustadas a sus ingresos. Bizigune per-
mite incorporar cerca de 9.000 viviendas
privadas al alquiler protegido dentro de
un parque de gestion publica que ronda
ya las 19.000. Es una férmula que pro-
tege al inquilino, ofrece tranquilidad al
propietario y permite ampliar la oferta en
barrios consolidados de una manera mas
rapida que la nueva construccion. El Plan
Integral aspira a movilizar hasta 15.000 vi-
viendas vacias mediante Bizigune, incen-
tivos fiscales, ayudas a la rehabilitacion y
nuevas garantias.

Estamos preparando también Alokaplus,
un seguro publico y gratuito destinado
inicialmente a pequefos propietarios de
viviendas situadas en zonas tensionadas
que alquilen respetando los precios de re-
ferencia. El programa ofrecera proteccion
frente a impagos y desperfectos y facilita-
ra el acceso a colectivos que encuentran
especiales dificultades para formalizar un
contrato.

La seguridad juridica no puede entender-
se como la ausencia de regulacién. Un
mercado seguro es aquel en el que las
reglas son claras, previsibles y exigibles;
en el que los inquilinos saben que sus de-
rechos seran respetados y los propietarios
que no quedaran desatendidos ante un
incumplimiento.

Regular y ofrecer garantias no son cami-
nos contrapuestos. Son las dos condicio-
nes necesarias para reconstruir la confian-
za. Esta estrategia se complementa con
un régimen fiscal que premia el alquiler
estable y asequible, mediante deduccio-
nes en el IRPF, y con medidas que desin-

centivan el mantenimiento injustificado
de viviendas deshabitadas. No se trata de
penalizar la propiedad, sino de favorecer
que cumpla su funcién social.

Una generacién que no puede seguir
esperando

La emergencia habitacional tiene una di-
mensién generacional indiscutible. Miles
de jovenes con empleo y formacion no
pueden iniciar un proyecto de vida in-
dependiente. La edad de emancipacion
se retrasa y decisiones como formar una
familia, aceptar un empleo o permane-
cer en el municipio de origen quedan
condicionadas por la vivienda. Por ello,
reservaremos hasta el 50 % de las vivien-
das protegidas en alquiler para personas
menores de 36 afnos. Hemos reforzado
ademds Gaztelagun, nuestro programa
propio de ayuda al alquiler joven, au-
mentando los limites de las rentas sub-
vencionables, ampliando los umbrales de
ingresos e incorporando realidades cada
vez mas frecuentes, como el alquiler de
habitaciones y el subarriendo.

Los apartamentos dotacionales son otra
pieza esencial. Ofrecen alquileres asequi-
bles durante un periodo limitado y permi-
ten que las personas jovenes dispongan
de unos anos para consolidar su autono-
mia econémica. Estamos evolucionando,
ademas, hacia modelos de convivencia
intergeneracional en los que jévenes y
personas mayores compartan edificios,
espacios comunes y relaciones de apo-
yo mutuo. La vivienda debe adaptarse a
las personas y a las distintas etapas de la
vida, no obligar a todas las generaciones
a encajar en un unico modelo residencial.

Regular con acuerdos y gobernar desde
la proximidad

La politica de vivienda requiere coope-
racion. Ninguna Administracién dispone
por si sola de las competencias, los recur-
sos y la capacidad de gestion necesarios.
En Euskadi hemos articulado la declara-
cién de zonas de mercado residencial ten-
sionado desde el acuerdo con los ayunta-
mientos. No se trata simplemente de una
foto. Cada declaracion va acompaiada de
un diagndstico y de un plan trianual con
compromisos concretos para movilizar
suelo, construir vivienda protegida, cap-
tar vivienda vacia y ordenar el mercado
del alquiler. Actualmente, mas de la mitad
de la poblacién vasca reside en munici-
pios declarados como zonas tensionadas.
En ellos se aplican los indices de precios
de referencia, las limitaciones previstas
por la legislacion estatal, las prérrogas ex-
traordinarias de los contratos y medidas
autondémicas complementarias.

Laregulacién es necesaria porque un mer-
cado sometido a una presion extraordina-
ria no puede funcionar como si existiera
una oferta suficiente y una capacidad de



negociacion equilibrada. Pero la regula-
cién debe ir acompanada de inversién y
aumento de la oferta. Limitar precios sin
producir vivienda puede aliviar tempo-
ralmente el problema; producir vivienda
sin proteger a quienes no pueden esperar
puede llegar demasiado tarde. Necesita-
mos ambas cosas. También reforzaremos
el control de las transmisiones de vivien-
da protegida para evitar sobreprecios en-
cubiertos y asegurar que las VPO lleguen
a quienes cumplen los requisitos. La pro-
teccion publica no termina con la entrega
de llaves. Debe acompanar a la vivienda
durante toda su vida util.

Una politica de pais

Euskadi ha sido pionera en la calificacién
permanente de la VPO, en el reconoci-
miento del derecho subjetivo a la vivien-
da y en la orientaciéon de la promocion
publica hacia el alquiler. Ahora quiere dar
un nuevo salto mediante una combina-
cion de reformas, recursos, regulacion,
acuerdos e innovacion. No pretendemos
ofrecer un modelo cerrado ni sostener
que todas las soluciones sean traslada-
bles automaticamente a otros territorios.
Pero nuestra experiencia demuestra que
las politicas de vivienda obtienen resulta-
dos cuando se mantienen en el tiempo,
acumulan patrimonio, disponen de insti-
tuciones publicas fuertes y no renuncian
aintervenir en el mercado.

La vivienda es un bien econémico, pero
es mucho mas que eso. Determina la au-
tonomia personal, la salud, la natalidad,
la igualdad de oportunidades, la movi-
lidad laboral, la cohesion de los barrios
y la competitividad de un territorio. Una
sociedad que expulsa a los jévenes, con-
centra la precariedad o impide que los
trabajadores vivan cerca de sus empleos
termina debilitando también su econo-
mia y su democracia. El equilibrio del
mercado no se alcanza dejando actuar
exclusivamente a las fuerzas del merca-
do. Se construye corrigiendo sus fallos,
ampliando la oferta, protegiendo a las
partes mas débiles, ofreciendo garantias
y asegurando que la vivienda cumpla su
funcion social.

Ese es el camino que estamos recorriendo
en Euskadi: convertir un derecho reco-
nocido por las leyes en un derecho que
pueda ser ejercido en la vida cotidiana.
No serd una tarea inmediata ni sencilla.
Pero contamos con una base sélida, un
planintegral y la determinacién necesaria
para demostrar que la emergencia habi-
tacional puede tener respuesta.
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arantizar el acceso a una vivien-

da es uno de los principales retos

de las administraciones publicas.

Se trata de una cuestion que
trasciende el ambito urbanistico para
convertirse en un factor determinante de
la cohesion social, la igualdad de opor-
tunidades y el desarrollo econémico. Por
eso, desde la Comunidad de Madrid he-
mos situado la politica de vivienda entre
las prioridades de la legislatura, con un
objetivo claro: aumentar la oferta de vi-
viendas, facilitar el acceso de los ciudada-
nos y responder con eficacia al crecimien-
to que experimenta nuestra regién.

Madrid es hoy una comunidad dinami-
ca, que atrae talento, inversién y nuevos
proyectos empresariales. Ese crecimiento,
positivo desde el punto de vista econémi-
co y social, tiene una consecuencia direc-
ta: cada vez mas personas quieren vivir
aqui. La demanda residencial aumenta de
forma constante y nos obliga a las admi-
nistraciones a actuar con visién de largo
plazo para evitar que la falta de oferta
limite las oportunidades de quienes de-
sean desarrollar su proyecto de vida en
nuestra region.

La respuesta no pasa por intervenir un
mercado que necesita mas vivienda, sino
por favorecer que se construya mas y me-
jor. Ese es el eje sobre el que se articula
la politica de vivienda del Gobierno de
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La vivienda solo se soluciona construyendo mas

la Comunidad de Madrid: incrementar la
oferta mediante la movilizaciéon de suelo, la
agilizacién administrativa, la colaboracion
publico-privada y el impulso tanto a la vi-
vienda protegida como a la rehabilitacion
del parque residencial.

Porque si queremos facilitar el acceso a la
vivienda, especialmente a los jévenes y las
familias, debemos actuar sobre las causas
del problema. Y la principal es el desequi-
librio entre una demanda creciente y una
oferta insuficiente.

Con esta premisa, estamos impulsando la
construcciéon de mas de 70.000 viviendas
protegidas. De ellas, 17.700 gestionadas di-
rectamente por la Comunidad de Madrid.
Todo ello, gracias a la puesta en marcha en
estos tres ultimos afos de dos Planes de
Choque en materia de vivienda, con un to-
tal de 25 medidas.

Medidas como la actualizacién del médu-
lo de vivienda protegida; la flexibilizacién
de la legislacion en materia de urbanismo
y suelo, acortando plazos y facilitando el
cambio de uso del suelo para construc-
cién de vivienda protegida; la aprobacién
de incentivos fiscales destinados tanto a la
compra como al alquiler de vivienda; ayu-
das a los municipios para la adquisicion de
suelo o a la promocién de viviendas por
parte de las cooperativas o el incremento
de la densidad y edificabilidad para vivien-
da protegida.

Y actuaciones como el Plan Vive, una inicia-
tiva pionera de colaboracién publico-pri-
vada que permite construir viviendas des-
tinadas al alquiler asequible sobre suelo
publico, manteniendo siempre la titulari-
dad de ese patrimonio en manos de la Co-
munidad de Madrid. Gracias a este modelo,
estamos construyendo 14.000 viviendas
de alquiler a precios asequibles que estan
permitiendo a miles de familias acceder a
viviendas de calidad con rentas por debajo
del precio de mercado.

El éxito del Plan Vive demuestra que la co-
laboracion entre la administracion y la ini-
ciativa privada no solo es compatible con
el interés general, sino que constituye una
de las formulas mas eficaces para dar res-
puesta a una necesidad social urgente.

Aprovechar la capacidad inversora, técnica
y constructiva del sector privado permite

multiplicar el alcance de nuestras politi-
cas y reducir significativamente los plazos
de ejecucion.

Pero construir mas viviendas exige tam-
bién transformar la forma en que se
gestionan los procedimientos adminis-
trativos. Durante demasiado tiempo, la
complejidad normativa y la duracién de
las tramitaciones urbanisticas han ralenti-
zado la puesta en marcha de nuevos de-
sarrollos residenciales.

Por ello, una de nuestras prioridades ha
sido avanzar en la simplificacion adminis-
trativa y en la reduccion de cargas buro-
craticas. Agilizar licencias, acortar plazos
y dotar de mayor seguridad juridica a
promotores, cooperativas y ciudadanos
no significa rebajar garantias, sino hacer
mas eficiente la actuacion de la adminis-
tracién. Cada procedimiento que se ace-
lera supone viviendas que llegan antes al
mercado y familias que pueden acceder
antes a un hogar.

La planificacion urbanistica también
desempeiia un papel esencial. Madrid
dispone de capacidad para seguir cre-
ciendo de forma ordenada y equilibrada.
Buena prueba de ello es que ya estamos
sentando las bases para desarrollar en
los proximos 15 anos. 280.000 viviendas
en 31 nuevos desarrollos urbanisticos.
Acompanadas de infraestructuras, equi-
pamientos, zonas verdes y servicios pu-
blicos que garanticen barrios plenamente
integrados y con calidad de vida.

Nuestro objetivo no es Unicamente cons-
truir viviendas, sino construir ciudades.
Otro de nuestros grandes ejes de actua-
cion es facilitar el acceso a la vivienda a
los jévenes, que son los grandes perjudi-
cados por la falta de vivienda en toda Es-
pana. La dificultad para afrontar la entra-
da necesaria para comprar una vivienda o
el acceso a un alquiler asequible retrasa la
emancipacién de miles de personas que
cuentan con empleo y estabilidad econd-
mica.

Por ello, la Comunidad de Madrid ha
puesto en marcha instrumentos especifi-
cos para apoyarles. Construimos 5.500 vi-
viendas de alquiler asequible destinadas
exclusivamente a menores de 35 afos a
través del Plan Vive Solucién Joven. Jun-
to con otros programas como Mi Primera



Vivienda, que facilita el acceso a la finan-
ciacion hipotecaria respondiendo, preci-
samente, a una de las principales barre-
ras de entrada al mercado residencial. Se
trata de ofrecer oportunidades a quienes
pueden asumir una cuota hipotecaria,
pero encuentran dificultades para reunir
el ahorro previo que habitualmente exi-
gen las entidades financieras.

Un programa del que se han beneficiado
mas de 7.320 jovenes y que hemos am-
pliado hasta cubrir el 100% de la hipoteca
mediante el aval de la Comunidad de Ma-
drid, también a la obra nueva y elevado el
rango de edad hasta los 50 anos, benefi-
ciando a mas de 7.320 jovenes.

Iniciativa a la que sumamos el Plan Al-
quila, con el que intermediamos entre
propietarios e inquilinos, ofreciendo se-
guridad juridica a ambas partes. Ya se han
beneficiado mas de 30.000 inquilinos, el
51% de ellos menores de 35 anos. Ade-
mas del Plan Alquila Comparte, con el
que hemos facilitado alojamiento a 1.147
madrilefios, mas del 60% de ellos jovenes.
También estamos impulsando una politi-
ca decidida de rehabilitacién residencial.
Mejorar edificios existentes supone au-
mentar su eficiencia energética, reforzar
la accesibilidad, prolongar su vida util y
elevar la calidad de vida de quienes resi-
den en ellos.

La rehabilitaciéon constituye una oportu-
nidad para modernizar el parque inmo-
biliario madrilefo y adaptarlo a los retos
ambientales y tecnoldgicos de las préxi-
mas décadas. Por ello, hemos concedi-
do ayudas permiten reducir el consumo
energético, mejorar el aislamiento tér-
mico, eliminar barreras arquitecténicas e
incorporar soluciones constructivas mas
eficientes, a mas de 82.000 viviendas.

Especial atenciéon merece también la rege-
neracion urbana de barrios consolidados,
que también impulsamos, y donde las
actuaciones integrales permiten renovar
el espacio publico, mejorar los servicios y
revitalizar entornos que forman parte de
la identidad de nuestros municipios.

Todo ello se complementa con una politi-
ca social dirigida a quienes atraviesan ma-
yores dificultades, con la ampliacién del
parque publico de la Agencia de Vivienda
Social con hasta 2.100 nuevas viviendas,
como parte de una estrategia que busca
garantizar que nadie quede excluido del
acceso a una vivienda por circunstancias
econdémicas o sociales.

Nuestra actuacién parte de una idea sen-
cilla: las politicas publicas deben ofrecer
soluciones reales, no generar mas incerti-
dumbre. La vivienda necesita estabilidad
normativa, planificacion y capacidad de
ejecucion. Las decisiones adoptadas hoy
condicionardn la oferta disponible duran-
te la préxima década.

Por eso seguimos trabajando para movili-
zar mas suelo, acelerar nuevos desarrollos,
impulsar la vivienda protegida, favorecer
la rehabilitacion y facilitar el acceso tanto
al alquiler como a la compra. Son medidas
complementarias que responden a una
estrategia coherente cuyo objetivo es au-
mentar la oferta de vivienda.

Madrid continuara creciendo y debemos
estar preparados para responder a ese
crecimiento con una politica de vivienda
ambiciosa y eficaz. Disponemos del sue-
lo, de la capacidad técnica y de un sector
profesional altamente cualificado. Nos co-
rresponde a las administraciones, Comu-
nidad de Madrid y ayuntamientos, crear
las condiciones para que esa capacidad se
traduzca en mas viviendas, en mejores ba-
rrios y en prosperidad para todos.

Ese es el compromiso del Gobierno de la
Comunidad de Madrid: desarrollar una
politica de vivienda util, centrada en las
personas y orientada a ofrecer respuestas
a uno de los mayores desafios de nuestro
tiempo. Sabemos que no existen atajos, y
que el problema de la vivienda, solamen-
te se soluciona construyendo mas. Eso es
lo que hacemos y lo que vamos a seguir
haciendo.

Porque facilitar el acceso a un hogar no
es solo una obligacién de los poderes pu-
blicos; es también una condicién impres-
cindible para seguir construyendo una
region libre, abierta, dindmica y llena de
oportunidades de futuro.
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a vivienda se ha convertido en uno

de los principales desafios sociales,

economicos y territoriales de Cana-

rias. El acceso a una vivienda digna
y asequible, reconocido como un derecho
fundamental, atraviesa hoy una situaciéon
de extraordinaria complejidad derivada
de la combinacién de diversos factores
que han tensionado el mercado residen-
cial durante los ultimos afos y que exigen
una respuesta publica decidida, innova-
dora y sostenida en el tiempo.

Canarias ha experimentado un incre-
mento continuado de los precios tanto
del alquiler como de la compraventa,
acompanado de una insuficiente ofer-
ta residencial capaz de responder a una
demanda creciente. La escasez de suelo
disponible para nuevos desarrollos, la ra-
lentizacion de la promocién de vivienda
durante mas de una década, la existencia
de inmuebles vacios o infrautilizados y
la presion ejercida sobre determinadas
zonas por usos alternativos al residencial
han configurado un escenario que dificul-
ta especialmente el acceso a la vivienda
de jévenes, familias trabajadoras y colec-
tivos vulnerables.

Nos encontramos ante una realidad que
trasciende el dmbito estrictamente urba-
nistico o inmobiliario. La dificultad para
acceder a una vivienda condiciona los
proyectos de vida, retrasa la emancipa-
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Canarias ante el reto de garantizar

el derecho a la vivienda

cién de los jovenes, dificulta la formacién
de nuevos hogares, limita la movilidad la-
boral y afecta directamente a la cohesién
social y territorial de nuestras islas. Por
ello, desde el Gobierno de Canarias hemos
asumido que la emergencia habitacional
requiere una intervencién integral que
combine medidas normativas, inversién
publica, colaboracién institucional y parti-
cipacion del sector privado.

Con esta conviccién, durante la presente
legislatura (2023-2027) hemos impulsado
una de las mayores transformaciones de
las politicas de vivienda desarrolladas en
Canarias en las ultimas décadas. Nuestro
objetivo ha sido actuar simultdneamente
sobre todos los factores que condicionan
el acceso a la vivienda: incrementar la ofer-
ta, agilizar la gestion urbanistica, reforzar
el parque publico, movilizar recursos pri-
vados y facilitar el acceso tanto al alquiler
como a la compra.

Uno de los pilares fundamentales de esta
estrategia ha sido la reforma normativa.
La aprobacion del Decreto-ley 1/2024 de
medidas urgentes en materia de vivienda
marcé un punto de inflexion en la politica
habitacional del Archipiélago. Esta norma
permitié habilitar mecanismos extraordi-
narios para movilizar suelo y edificaciones
hacia el uso residencial, facilitar cambios de
uso compatibles con la planificacion terri-
torial, recuperar promociones inacabadas
y reducir significativamente los tiempos
administrativos asociados a la construc-
cién de nuevas viviendas.

Especial relevancia tuvo la incorporacién
de una medida histérica para Canarias: la
proteccién permanente de la vivienda pu-
blica protegida. Gracias a esta decision, las
viviendas construidas con recursos publi-
cos permaneceran siempre al servicio de la
ciudadania, evitando la pérdida progresiva
del parque publico que se produjo en dé-
cadas anteriores.

Posteriormente, el Decreto-ley 3/2025 pro-
fundizo en este proceso de modernizacion
incorporando instrumentos para agilizar
la concesion de licencias urbanisticas me-
diante féormulas de colaboracién con enti-
dades habilitadas y colegios profesionales.
Ademas, introdujo la figura de la Vivienda
Asequible Incentivada, concebida para
atender a aquellas familias que no retinen
los requisitos para acceder a una vivienda

publica tradicional, pero tampoco pue-
den asumir los precios del mercado libre.
La transformacién normativa se ha com-
pletado con la creacion del nuevo Regis-
tro Publico de Demandantes de Vivienda
Protegida de Canarias. Este instrumento
supone un cambio profundo en el mo-
delo de adjudicacién de vivienda publica,
sustituyendo sistemas basados en el azar
por criterios objetivos de justicia social,
transparencia y arraigo territorial, garanti-
zando que las viviendas lleguen a quienes
realmente las necesitan.

Sin embargo, las reformas legislativas
solo tienen sentido si se traducen en re-
sultados tangibles para la ciudadania. Por
ello, hemos acompanado estos cambios
de una intensa politica de promocién re-
sidencial. Actualmente, Canarias cuenta
con mas de 4.000 viviendas protegidas en
distintas fases de ejecucidn, construccion,
licitacion o tramitacion, configurando
uno de los mayores esfuerzos de amplia-
ciéon del parque residencial publico reali-
zados en nuestra historia reciente.

Junto a la promocién directa de vivienda
protegida, hemos impulsado nuevas for-
mulas de colaboracién publico-privada
orientadas a multiplicar la capacidad de
respuesta ante la emergencia habitacio-
nal. Programas como Rehabita Canarias
permiten adquirir y rehabilitar edificios
inacabados para incorporarlos rapida-
mente al mercado residencial, mientras
que nuevas iniciativas de movilizacion
de vivienda vacia buscan aprovechar re-
cursos ya existentes para generar alquiler
asequible.

La estrategia del Gobierno de Canarias
también ha prestado especial atencion
a los jovenes, uno de los colectivos mas
afectados por las dificultades de acceso a
la vivienda. Las ayudas al alquiler, el Bono
Alquiler Joven y el programa Hipoteca Jo-
ven Canarias forman parte de una politica
especifica destinada a facilitar la emanci-
pacién y la construccion de proyectos de
vida auténomos.

La puesta en marcha del programa Hipo-
teca Joven constituye una de las inicia-
tivas mas innovadoras impulsadas por
nuestra comunidad auténoma. Gracias
a este instrumento, jévenes de entre 18
y 40 anos podran acceder a financiacion
de hasta el 95 % del valor de adquisicion



de su primera vivienda, superando una
de las principales barreras de entrada al
mercado residencial: la necesidad de dis-
poner de elevados ahorros previos.
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Del mismo modo, el refuerzo de las ayu-
das al alquiler ha permitido alcanzar cifras
histéricas de financiacién publica, benefi-
ciando a miles de familias que encuentran
dificultades para afrontar el coste men-
sual de una vivienda. Estas actuaciones
persiguen aliviar la presiéon econdémica
inmediata, pero también generar condi-
ciones estructurales que permitan una
mayor estabilidad residencial a medio y
largo plazo.

La experiencia de estos aflos nos ha per-
mitido constatar que la solucién al pro-
blema de la vivienda no puede sustentar-
se en una Unica medida ni en una Unica
administraciéon. Requiere coordinacion
institucional, seguridad juridica, planifica-
cion territorial, inversion publica sosteni-
da y la implicacién responsable de todos
los agentes que intervienen en el sector.

Por ello, defendemos un modelo basado
en la colaboracion. Las administraciones
publicas deben crear las condiciones nor-
mativas y econdmicas adecuadas para
favorecer la construccion de vivienda
protegida y asequible, pero también es
imprescindible contar con la participa-
cién activa de promotores, constructores,
entidades financieras, ayuntamientos, ca-
bildos y organizaciones sociales.

Canarias afronta este desafio desde una
realidad singular marcada por su condi-
cién archipieldgica, la limitada disponibi-
lidad de suelo, la presion demografica y la
importancia estratégica del turismo en su
economia. Estas particularidades exigen
respuestas adaptadas a nuestro territorio,
alejadas de soluciones uniformes y cons-
truidas desde el conocimiento de nues-
tras necesidades especificas.

La vivienda constituye hoy una de las
principales politicas de cohesién social.
Garantizar el acceso a una vivienda digna
no solo mejora las condiciones de vida de
las personas, sino que fortalece la igual-
dad de oportunidades, favorece el desa-
rrollo econdémico y contribuye al equili-
brio territorial de nuestras islas.

Ese es el compromiso que guia la actua-
cion del Gobierno de Canarias: impulsar
todas las medidas necesarias para ampliar
la oferta residencial, proteger a quienes
mas lo necesitan y construir un modelo
de vivienda mas accesible, equilibrado y
sostenible para las generaciones presen-
tes y futuras. Porque garantizar el dere-
cho a la vivienda no es Unicamente una
obligacion institucional; es una condicion
indispensable para construir una Canarias
mas justa, mas cohesionada y con mayo-
res oportunidades para todos y todas.




Parte 1

EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA EN ESPANA:
DIAGNOSTICO GENERAL

30

Capitulo 1.

La nueva crisis
de acceso ala
vivienda

1. Evolucién reciente del
mercado inmobiliario
espanol

| mercado inmobiliario esparol
atraviesa desde hace varios afos
una nueva etapa de fuerte tensién
estructural caracterizada por el in-
cremento sostenido de los precios de la
vivienda, la insuficiencia de oferta dispo-
nible en numerosos territorios y el dete-
rioro progresivo de los niveles de accesi-
bilidad residencial para amplias capas de
la poblacién. Aunque la situacidon actual
presenta diferencias relevantes respec-
to a la gran burbuja inmobiliaria previa
a la crisis financiera de 2008, el acceso a
la vivienda ha vuelto a situarse entre las
principales preocupaciones econémicasy
sociales de los ciudadanos espafoles.

La evolucién reciente del mercado resi-
dencial espanol no puede interpretarse
unicamente como el resultado de un ciclo
econdmico expansivo. La actual crisis de
acceso responde a la combinacién simul-
tédnea de multiples factores estructurales:
crecimiento demografico en determi-
nadas areas urbanas, transformacion de
los hogares, escasez de suelo finalista,
insuficiente produccion de vivienda nue-
va, incremento de costes constructivos,
presion turistica sobre determinadas ciu-
dades y zonas litorales, endurecimiento
financiero y cambios regulatorios que
afectan especialmente al mercado del al-
quiler.

Tras el colapso inmobiliario iniciado en
2008, el sector residencial espafol expe-
rimento durante varios afios un profundo
proceso de ajuste. Entre 2008 y 2014 se
produjo una fuerte caida de precios, una
contraccion drastica de la actividad pro-
motora y una reduccién muy significativa
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El acceso a la vivienda
ha vuelto a situarse
entre las principales
preocupaciones
econémicas y sociales
de los ciudadanos
espanoles.



del crédito hipotecario. Miles de promo-
ciones quedaron paralizadas, numerosas
empresas constructoras desaparecieron y
el sistema financiero afronté una intensa
reestructuracion vinculada al exceso de
exposicion inmobiliaria acumulada du-
rante la etapa expansiva anterior.

Aquella crisis modificé profundamente la
estructura del mercado residencial espa-
fiol. La produccion de vivienda nueva se
desplomé hasta niveles histéricamente
bajos y el sector constructor perdi6 bue-
na parte de su capacidad industrial y fi-
nanciera. Aunque durante afos la caida
de precios alivié parcialmente los proble-
mas de accesibilidad, el fuerte frenazo de
la oferta futura acabaria generando pos-
teriormente un nuevo desequilibrio es-
tructural entre demanda y disponibilidad
residencial.

A partir de 2014 comenzd una etapa
progresiva de recuperacion inmobiliaria
impulsada por la mejora econdmica, la
creacién de empleo, la recuperacién de la
financiacion hipotecaria y el retorno de la
inversiéon nacional e internacional al mer-
cado residencial espafol. Inicialmente, el
crecimiento de precios se concentré en
Madrid, Barcelona y determinadas zonas
turisticas, pero con el paso de los afos la
presion inmobiliaria se fue extendiendo
progresivamente hacia otras dreas urba-
nas y metropolitanas. Durante la sequnda
mitad de la década de 2010 el mercado
residencial espaiol consolidé una nueva
fase expansiva, aunque muy distinta a la
registrada antes de 2008. La recuperacion
estuvo marcada por una mayor pruden-
cia financiera, una menor sobreoferta de
vivienda y una actividad promotora con-
siderablemente més contenida. Sin em-
bargo, la insuficiente produccién de vi-
vienda nueva respecto al crecimiento de
la demanda acabaria convirtiéndose en
uno de los principales factores de tensién
estructural del mercado.

Las estadisticas del Colegio de Registra-
dores y del Consejo General del Notaria-
do muestran como las compraventas de
vivienda fueron recuperandose progresi-
vamente hasta alcanzar niveles elevados
de actividad, especialmente en grandes
areas urbanas y zonas costeras. Paralela-
mente, el incremento continuado de los
precios comenzd a erosionar de nuevo los
niveles de accesibilidad residencial, es-
pecialmente para jovenes y hogares con
rentas medias.

La pandemia de COVID-19 introdujo ini-
cialmente un elemento de incertidumbre
sobre la evolucion del mercado inmobi-
liario. Durante los primeros meses de la
crisis sanitaria se produjo una desacelera-
cion temporal de la actividad residencial
y una cierta expectativa de correcciéon de
precios. Sin embargo, la evolucién poste-
rior resulté muy distinta a la prevista ini-
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cialmente.

A partir de 2021 el mercado inmobiliario
espanol experimenté una nueva ace-
leracion impulsada por varios factores
simultaneos: tipos de interés histérica-
mente bajos durante parte del periodo,
recuperacion econdmica, aumento del
ahorro acumulado durante la pandemia,
cambios en las preferencias residencia-
les y fuerte demanda de vivienda tanto
nacional como extranjera. La busqueda
de viviendas mas amplias, con espacios
exteriores o situadas fuera de los centros
urbanos tradicionales modificé parcial-
mente las dindmicas territoriales de la
demanda.

El contexto posterior a la pandemia coin-
cidi6 ademas con importantes cambios
demograficos y sociales. El crecimiento
poblacional en determinadas areas me-
tropolitanas, el incremento del nimero
de hogares unipersonales, la presién mi-
gratoria sobre grandes ciudades y el auge
del teletrabajo reforzaron la demanda re-
sidencial en numerosos territorios. Al mis-
mo tiempo, la oferta disponible seguia
mostrando importantes limitaciones deri-
vadas de la escasa produccién acumulada
durante la década anterior.

Uno de los principales rasgos del merca-
do actual es precisamente el fuerte des-
equilibrio entre creacion de hogares y
produccién de vivienda nueva. Diversos
estudios del sector estiman que Espaia
construye actualmente un volumen de
vivienda claramente insuficiente para
responder al crecimiento de la demanda

estructural, especialmente en determina-
dos territorios de alta presion residencial.

La insuficiencia de oferta resulta especial-
mente visible en el mercado del alquiler.
Durante los ultimos afos se ha producido
una combinacién especialmente tensio-
nadora: incremento sostenido de la de-
manda arrendataria, reduccién progresi-
va de oferta disponible en determinadas
ciudades y creciente presién turistica so-
bre parte del parque residencial urbano.
Todo ello ha provocado fuertes aumentos
de precios y un deterioro notable de la ac-
cesibilidad al alquiler.

El endurecimiento de la politica mone-
taria europea iniciado a partir de 2022
introdujo nuevos elementos de comple-
jidad en el mercado residencial espariol.
La subida de tipos de interés elevé sig-
nificativamente el coste de financiacién
hipotecaria y redujo parcialmente la ca-
pacidad adquisitiva de numerosos hoga-
res. Sin embargo, lejos de provocar una
correccion intensa de precios, el mercado
mantuvo una elevada tension debido a la
persistente escasez de oferta disponible.

El comportamiento reciente del mercado
espanol muestra ademds una creciente
segmentacion territorial. Mientras deter-
minadas zonas metropolitanas y turisticas
contindan registrando fuertes incremen-
tos de precios y elevada presion de de-
manda, otros territorios presentan mer-
cados mas estables o incluso problemas
asociados a envejecimiento poblacional,
despoblacion y debilidad econdmica.
Esta dualidad territorial constituye uno
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de los elementos centrales del actual mo-
delo residencial espafiol.

La inversion extranjera continia desem-
pefando asimismo un papel relevante en
determinadas areas del mercado inmo-
biliario espafol. Zonas costeras, grandes
ciudades y territorios turisticos siguen
atrayendo capital internacional tanto
para segunda residencia como para inver-
sion patrimonial. Aunque este fenomeno
aporta dinamismo econémico y actividad
al sector, también contribuye en algunos
territorios a intensificar las tensiones so-
bre precios y accesibilidad residencial
local.

Otro elemento diferenciador de la etapa
actual respecto a ciclos anteriores es la
creciente intervencién regulatoria sobre
el mercado de la vivienda. La aprobacion
de nuevas normativas estatales y auto-
némicas en materia de alquiler, zonas
tensionadas y proteccién residencial ha
introducido nuevos factores de incerti-
dumbre juridica y debate politico sobre
el equilibrio entre intervencion publica,
seguridad juridica y funcionamiento efi-
ciente del mercado.

La situacion actual refleja asi la consolida-
cién de una nueva crisis de acceso a la vi-
vienda, diferente en sus causas y caracte-
risticas respecto a la burbuja inmobiliaria
previa a 2008, pero igualmente profunda
en sus consecuencias sociales y econémi-
cas. Espana no afronta hoy un problema
de exceso de vivienda, sino precisamente
un déficit estructural de oferta asequible
en numerosos territorios de alta deman-
da.

La evolucion reciente del mercado pone
de manifiesto que el problema residencial
espaiol trasciende ampliamente las osci-
laciones coyunturales del ciclo econémi-
co. La vivienda se ha convertido en uno
de los principales factores de desigualdad
intergeneracional y territorial del pais. La
dificultad de acceso afecta ya no solo a
colectivos vulnerables, sino también a
amplias capas de poblacién con empleo
estable y rentas medias.

Todo ello situa la cuestion residencial en
el centro de los grandes debates estruc-
turales de Espaia: crecimiento urbano,
cohesion territorial, movilidad laboral,
natalidad, envejecimiento, productividad
econdmica y sostenibilidad social. La evo-
lucion futura del mercado inmobiliario
espanol dependera en gran medida de
la capacidad institucional y econémica
del pais para incrementar oferta, garanti-
zar seguridad juridica y articular politicas
publicas capaces de equilibrar acceso re-
sidencial y estabilidad del sistema inmo-
biliario.
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2. Incremento de precios
y pérdida de accesibilidad

| fuerte incremento de los precios

de la vivienda constituye actual-

mente el principal factor explicati-

vo de la crisis de acceso residencial
que atraviesa Espana. Tanto el mercado
de compraventa como el alquiler han
experimentado durante los ultimos afios
una evolucion claramente alcista que
ha deteriorado de forma progresiva la
capacidad de acceso de amplias capas
de la poblacién, especialmente jévenes,
hogares de renta media y trabajadores
urbanos. La intensidad del aumento de
precios ha superado ampliamente, en
numerosos territorios, la evoluciéon de los
salarios y de la renta disponible de los ho-
gares. Esta divergencia entre crecimien-
to inmobiliario y capacidad adquisitiva
explica buena parte del actual deterioro
de la accesibilidad residencial espafiola y
sitia nuevamente la vivienda como uno
de los principales factores de desigualdad
econdmica y social.

Los datos del Instituto Nacional de Es-
tadistica reflejan con claridad esta ten-
dencia. El Indice de Precios de Vivienda
(IPV) encadend durante los ultimos afos
fuertes incrementos anuales, alcanzando
en 2025 uno de los niveles de crecimien-
to més elevados desde la recuperacién
posterior a la crisis financiera. El encare-
cimiento afecta tanto a vivienda nueva
como usada, aunque con especial intensi-
dad en determinados mercados urbanos
y metropolitanos donde la oferta dispo-
nible resulta claramente insuficiente para
absorber la demanda existente.

La vivienda nueva presenta, en muchos
territorios, incrementos particularmente
intensos debido a la combinacion de va-
rios factores simultaneos: escasez de sue-
lo finalista, encarecimiento de materiales
de construccién, incremento de costes
energéticos, mayores exigencias regu-
latorias y limitada capacidad productiva
del sector promotor. La insuficiente pro-
duccién acumulada durante mas de una
década ha reducido considerablemente
el stock disponible de vivienda nueva en
las principales areas de demanda.

En las grandes ciudades espafiolas y sus
areas metropolitanas, el aumento de pre-
cios ha alcanzado niveles especialmente
elevados. Madrid y Barcelona contintian
liderando gran parte de la presién inmo-
biliaria nacional, aunque el fenémeno
se ha extendido progresivamente hacia
otras capitales y ciudades intermedias
como Malaga, Valencia, Palma, Alicante o
San Sebastian. La expansion territorial de
la tensién residencial constituye uno de
los rasgos mas relevantes del actual ciclo
inmobiliario.
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El comportamiento del mercado del al-
quiler ha resultado incluso mas tensiona-
do que el de compraventa en numerosos
territorios. Durante los ultimos afos, el
alquiler residencial ha pasado de repre-
sentar una opcién complementaria den-
tro del modelo espariol de acceso a la
vivienda a convertirse en la principal via
residencial para millones de hogares, es-
pecialmente jévenes y poblacién urbana.
Sin embargo, el crecimiento de la deman-
da arrendataria no ha venido acompana-
do de un incremento suficiente de oferta
disponible.

La reduccién progresiva de vivienda en
alquiler residencial en determinadas ciu-
dades responde a multiples causas: auge
del alquiler turistico, retirada de oferta
ante la inseguridad percibida por parte
de propietarios, incremento regulatorio,
rentabilidad comparativa de otros usos
y escasa profesionalizacion histérica del
mercado arrendatario espanol. El resul-
tado ha sido una combinacion especial-
mente inflacionaria de fuerte demanday
limitada oferta disponible.

Los incrementos del alquiler afectan de
manera muy desigual al territorio espa-
fol. Las mayores tensiones se concentran
en grandes dreas urbanas, municipios
turisticos y zonas costeras con elevada
presion demografica o internacional. En
determinadas ciudades, el esfuerzo ne-
cesario para acceder a una vivienda en
alquiler supera ampliamente los niveles
considerados sostenibles por organismos
internacionales y expertos en politica re-
sidencial.

El deterioro de la accesibilidad constitu-
ye precisamente uno de los principales
indicadores estructurales del problema
residencial espafol. Tradicionalmente, la
accesibilidad a la vivienda se mide a tra-
vés de distintos parametros: porcentaje
de renta destinado al pago residencial, re-
lacién entre precio de vivienda e ingresos
familiares, esfuerzo hipotecario o afos de
salario necesarios para adquirir una vi-
vienda media.

Todos estos indicadores muestran un
deterioro progresivo durante los ultimos
anos. El esfuerzo financiero exigido a los
hogares para acceder tanto a compra
como a alquiler se ha incrementado de
forma notable, especialmente en areas
metropolitanas y territorios tensionados.
En numerosos municipios espanoles, el
acceso a la vivienda requiere ya porcen-
tajes de renta claramente superiores a los
umbrales considerados razonables desde
el punto de vista econémico y social.

La situacién resulta especialmente grave
para los jovenes. Espafa presenta una
de las edades medias de emancipacion
mas elevadas de Europa, fenémeno es-
trechamente vinculado a las dificultades

de acceso residencial. La combinacién de
salarios moderados, precariedad laboral,
exigencias de ahorro previo y elevados
precios inmobiliarios dificulta enorme-
mente la posibilidad de acceso auténomo
a una vivienda.

El endurecimiento de las condiciones hi-
potecarias derivado de la subida de tipos
de interés ha agravado adicionalmente
este problema. Aunque el sistema finan-
ciero espafnol mantiene actualmente ni-
veles de prudencia y solvencia muy supe-
riores a los existentes antes de la crisis de
2008, el incremento del coste del crédito
reduce significativamente la capacidad
de compra de numerosos hogares, es-
pecialmente entre quienes acceden por
primera vez al mercado residencial. La
exigencia de aportaciones iniciales eleva-
das constituye ademas una de las princi-
pales barreras de entrada al mercado de
compraventa. En Espaiia, el acceso hipo-
tecario requiere habitualmente disponer
previamente de un volumen importante
de ahorro para cubrir entrada, impuestos
y gastos asociados a la operacién. Esta
realidad dificulta especialmente el acceso
de jovenes y clases medias sin capacidad
de acumulacién patrimonial previa.

La pérdida de accesibilidad presenta
ademds una dimensién claramente terri-
torial y social. Los hogares con menores
ingresos soportan proporcionalmente un
esfuerzo residencial mucho mayor, espe-
cialmente en alquiler. Del mismo modo,
las diferencias entre territorios se han am-
pliado notablemente durante los ultimos
anos. Mientras determinadas provincias
mantienen mercados relativamente ac-
cesibles, otras areas urbanas concentran
niveles de tensién comparables a los de
grandes capitales europeas.

La presion inmobiliaria afecta también
a las clases medias urbanas, fenémeno
especialmente relevante por sus implica-
ciones econémicas y sociales. El problema
residencial ya no se limita exclusivamente
a colectivos vulnerables o situaciones de
exclusion extrema, sino que alcanza pro-
gresivamente a trabajadores cualificados,
familias con empleo estable y sectores
tradicionalmente considerados integra-
dos dentro de niveles razonables de esta-
bilidad econémica.

Otro elemento relevante es el creciente
desplazamiento territorial de la deman-
da residencial. El encarecimiento de las
zonas centrales urbanas obliga cada vez
mas hogares a trasladarse hacia periferias
metropolitanas o municipios mas aleja-
dos de los principales centros de activi-
dad econdmica. Este fendmeno genera
importantes consecuencias sobre movi-
lidad, infraestructuras, calidad de vida y
cohesioén territorial.

La situacion resulta particularmente visi-



ble en ciudades como Madrid o Barcelo-
na, donde amplios sectores de poblacién
trabajadora se ven obligados a residir en
municipios periféricos debido a la imposi-
bilidad de asumir los costes residenciales
del nicleo urbano principal. La expansion
metropolitana de la presién inmobiliaria
constituye uno de los principales retos
territoriales y urbanisticos del modelo re-
sidencial espafol contemporaneo.

La creciente dificultad de acceso a la vi-
vienda tiene ademds importantes impli-
caciones macroeconomicas. El elevado
peso del gasto residencial reduce capa-
cidad de consumo, limita ahorro familiar,
retrasa decisiones vitales y condiciona la
movilidad laboral. Asimismo, puede afec-
tar negativamente a la competitividad
econdémica de determinadas ciudades al
dificultar la atraccion y retencion de ta-
lento.

El deterioro de la accesibilidad residencial
afecta igualmente a la natalidad y for-
macién de hogares. Numerosos estudios
vinculan las dificultades de emancipacién
y acceso a vivienda estable con el retraso
de proyectos familiares y el descenso de
la fecundidad. La vivienda se convierte
asi en un factor directamente relacionado
con algunos de los principales desafios
demograficos espafoles.

Todo ello ha situado el debate sobre ac-
cesibilidad en el centro de las politicas
publicas de vivienda. Sin embargo, existe
una importante divergencia entre enfo-
ques regulatorios. Mientras algunas es-
trategias priorizan mecanismos de inter-
vencion sobre precios y alquileres, otras
consideran prioritario incrementar oferta,
agilizar suelo y reforzar seguridad juridica
para estimular produccién residencial.

En cualquier caso, la evolucion recien-
te del mercado demuestra que Espana
afronta actualmente una pérdida estruc-
tural de accesibilidad residencial que tras-
ciende el comportamiento coyuntural de
los precios. El problema no responde tni-
camente a una subida temporal del mer-
cado, sino a un desequilibrio profundo
entre capacidad adquisitiva de los hoga-
res y disponibilidad de vivienda accesible
en los territorios de mayor demanda.

La vivienda ha dejado de ser Unicamente
un activo econémico o patrimonial para
convertirse nuevamente en uno de los
principales factores de estabilidad social,
igualdad intergeneracional y cohesion te-
rritorial del pais. La capacidad de Espana
para corregir los actuales desequilibrios
de accesibilidad condicionara de manera
decisiva su evolucion econémica, urbana
y demografica durante las préximas déca-
das.
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Espafa afronta actualmente
una pérdida estructural de
accesibilidad residencial que
trasciende el comportamiento
coyuntural de los precios.
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3. Diferencias entre
compray alquiler

| mercado residencial espanol atra-

viesa actualmente una profunda

transformacion estructural en la

relacion entre vivienda en propie-
dad y vivienda en alquiler. Durante déca-
das, Espana se caracterizé por un modelo
claramente orientado hacia la propiedad,
favorecido tanto por factores culturales y
fiscales como por la propia configuracion
histdrica del sistema financiero e inmo-
biliario. Sin embargo, los cambios eco-
némicos, demograficos y sociales de los
ultimos afos han modificado progresiva-
mente este equilibrio y han convertido el
alquiler en una pieza central del debate
residencial espanol.

A pesar de ello, el modelo espafol con-
tinla manteniendo una singularidad
respecto a otros paises europeos: la pro-
piedad sigue representando la forma
mayoritaria de acceso a la vivienda. Tra-
dicionalmente, la adquisiciéon de vivienda
ha sido percibida en Espana como un ele-
mento de estabilidad patrimonial, ahorro
familiar y proteccion frente a incertidum-
bres econdémicas futuras. La vivienda en
propiedad ha desempefado ademas una
funcidon de cohesion intergeneracional y
acumulaciéon de riqueza muy relevante
dentro del modelo econémico espafiol.

Sin embargo, la capacidad de acceso a
la propiedad se ha deteriorado de forma
significativa durante los ultimos afos. El
incremento de precios, la subida de tipos
de interés, la exigencia de ahorro previo
y el endurecimiento financiero han redu-
cido notablemente las posibilidades de
compra para amplios sectores de pobla-
cién, especialmente jovenes y hogares
urbanos con rentas medias.

Como consecuencia de ello, el alquiler
ha pasado a convertirse para muchos
ciudadanos no en una eleccion preferen-
te, sino en una necesidad derivada de la
imposibilidad de acceder a una vivienda
en propiedad. Esta transformacioén ha in-
crementado fuertemente la presién sobre
el mercado arrendatario espanol, que his-
toricamente habia tenido un peso relati-
vamente reducido respecto a otros paises
europeos.

La transicion hacia un mayor peso del
alquiler no ha venido acompanada, sin
embargo, de una adaptacién suficiente
de la oferta residencial. Espana conti-
nda presentando un parque de alquiler
limitado, escasamente profesionalizado
y muy fragmentado, con predominio de
pequenos propietarios particulares fren-
te a grandes operadores institucionales.
Esta estructura dificulta la generacién de
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oferta estable y suficiente en mercados
de elevada demanda.

El mercado de compraventa y el mercado
del alquiler presentan ademds dinamicas
muy diferentes desde el punto de vista
economico, juridico y social.

En el dmbito de la compraventa, la princi-
pal barrera de acceso reside actualmente
en la capacidad financiera inicial necesa-
ria para adquirir vivienda. Aunque las en-
tidades financieras espaiiolas mantienen
niveles de liquidez y solvencia superiores
a los existentes antes de la crisis de 2008,
los requisitos hipotecarios contintian exi-
giendo importantes niveles de ahorro
previo. La financiacién bancaria suele cu-
brir Unicamente un porcentaje del valor
de adquisicion, obligando al comprador
a disponer previamente de capital sufi-
ciente para afrontar entrada, impuestos y
gastos asociados.

Esta situacion afecta especialmente a
jovenes y hogares sin patrimonio fami-
liar previo. La imposibilidad de acumular
ahorro suficiente debido precisamente al
elevado coste del alquiler genera ademas
un circulo de bloqueo residencial que di-
ficulta enormemente el acceso posterior a
la propiedad. El mercado de compraven-
ta tiende asi a favorecer crecientemente
a hogares con apoyo familiar, capacidad
patrimonial previa o niveles elevados de
renta.

No obstante, la compra contintia ofrecien-
do importantes ventajas desde el punto
de vista patrimonial y de estabilidad resi-
dencial. La vivienda en propiedad permi-
te consolidar ahorro a largo plazo, reducir
incertidumbre habitacional y proteger-
se frente a futuras subidas del mercado
arrendatario. En un contexto de inflacion
inmobiliaria sostenida, numerosos hoga-
res siguen percibiendo la adquisicion de
vivienda como un mecanismo de seguri-
dad econémica y proteccion frente al in-
cremento de costes residenciales futuros.

Ademas, el sistema hipotecario espaiol
presenta actualmente caracteristicas rela-
tivamente sélidas desde el punto de vista
financiero. La elevada implantacién de
hipotecas a tipo fijo durante los ultimos
afnos ha permitido reducir parte de la vul-
nerabilidad financiera de los hogares fren-
te a la subida reciente de tipos de interés.
Al mismo tiempo, la prudencia crediticia
posterior a la crisis financiera ha limitado
los riesgos de sobreendeudamiento masi-
vo existentes durante la etapa expansiva
previa a 2008.

Frente a ello, el mercado del alquiler pre-
senta problematicas de naturaleza dis-
tinta. La principal dificultad ya no reside
Unicamente en el acceso inicial, sino en la
disponibilidad misma de oferta suficiente

y en la creciente escalada de precios en
numerosos territorios urbanos y turisti-
cos.

La presion sobre el alquiler ha aumentado
intensamente durante los ultimos afos
debido a varios factores simultaneos:
dificultades de acceso a la propiedad,
crecimiento demografico en grandes ciu-
dades, incremento de hogares uniperso-
nales, movilidad laboral, presién migrato-
ria y expansion del turismo urbano. Todo
ello ha generado una demanda creciente
sobre un parque arrendatario limitado y
territorialmente muy concentrado.

En determinadas ciudades espafiolas, la
oferta disponible de alquiler residencial
se ha reducido ademas de forma signifi-
cativa. La expansion del alquiler turistico,
la incertidumbre regulatoria, la percep-
cién de inseguridad juridica por parte de
propietarios y la rentabilidad comparativa
de otros usos han provocado en algunos
mercados una retirada parcial de vivien-
das del alquiler residencial tradicional.

Esta situacién ha generado fuertes incre-
mentos de precios y una creciente com-
petencia entre demandantes. En algunas
ciudades, acceder a una vivienda en al-
quiler requiere ya niveles de renta muy
superiores a los considerados razonables
desde el punto de vista de sostenibilidad
econdémica familiar.

Elalquiler presenta ademas mayores nive-
les de vulnerabilidad residencial para nu-
merosos hogares. La duracion limitada de
contratos, la incertidumbre sobre futuras
renovaciones, la volatilidad de precios y la
escasez de oferta generan una sensacion
creciente de inestabilidad habitacional,
especialmente entre jévenes y familias
urbanas.

Otro elemento diferencial respecto a la
compraventa es la percepcién juridica
del mercado arrendatario. Mientras la
adquisiciéon de vivienda se apoya sobre
un sistema registral consolidado y alta-
mente garantista, el alquiler aparece con
frecuencia condicionado por un entorno
regulatorio mas cambiante y politizado.
El debate sobre control de precios, zonas
tensionadas, limitaciones a propietarios y
regulacion del mercado ha incrementado
la sensibilidad juridica del sector.

Esta situacion ha generado una fuerte
polarizacién en torno al modelo de alqui-
ler espainol. Algunos sectores consideran
necesaria una mayor intervencion publica
para contener precios y garantizar acceso
residencial, mientras otros advierten del
riesgo de desincentivar oferta y reducir
aun mas la disponibilidad de vivienda
arrendaticia.Lla comparacién internacio-
nal muestra ademas importantes diferen-
cias respecto a otros modelos europeos.



Paises con mayor tradicién de alquiler
suelen disponer de mercados mas profe-
sionalizados, parques publicos de vivien-
da mas amplios y marcos regulatorios his-
téricamente estables. Espaia, en cambio,
afronta la expansion del alquiler desde
una estructura residencial histéricamente
disefada para favorecer la propiedad.

Las diferencias territoriales resultan igual-
mente muy relevantes. En determinadas
zonas urbanas, el alquiler se ha conver-
tido practicamente en la Unica via de
acceso posible para amplios sectores de
poblacién, mientras en otros territorios la
propiedad continta siendo relativamente
accesible. Esta dualidad refleja nueva-
mente la creciente fragmentacion territo-
rial del mercado residencial espanol.

También la dimensién generacional resul-
ta especialmente significativa. Mientras
generaciones anteriores accedieron ma-
yoritariamente a vivienda en propiedad
en contextos de precios y financiacién
mas favorables, buena parte de los jéve-
nes actuales afrontan mercados mucho
mas tensionados y mayores dificultades
tanto para compra como para alquiler.
Esta divergencia alimenta crecientes des-
igualdades patrimoniales e intergenera-
cionales.

El debate entre compra y alquiler no pue-
de abordarse Unicamente desde criterios
ideoldgicos o culturales. Ambos modelos
cumplen funciones econdmicas y sociales
necesarias dentro de un sistema residen-
cial equilibrado. La propiedad favorece
estabilidad patrimonial y arraigo, mien-
tras el alquiler facilita movilidad, flexibi-
lidad y adaptacién laboral. El problema
central del modelo espanol actual no
reside tanto en la coexistencia de ambas
férmulas como en la creciente dificultad
de acceso a cualquiera de ellas en nume-
rosos territorios.

La evolucion reciente del mercado mues-
tra que Espafa necesita simultaneamente
incrementar oferta de vivienda asequible
en propiedad, ampliar y profesionalizar el
mercado del alquiler y garantizar un mar-
co juridico estable que permita equilibrar
proteccién social, seguridad juridica y
confianza inversora.

La creciente tensién entre compra y
al-quiler refleja, en realidad, un problema
estructural mucho mas profundo: la insu-
ficiente capacidad del sistema residencial
espanol para responder al crecimiento de
la demanda en las zonas de mayor dina-
mismo econdmico y demogréfico. Mien-
tras esa brecha entre oferta y necesidad
residencial continie ampliandose, tanto
la propiedad como el alquiler seguiran
mostrando crecientes dificultades de ac-
cesibilidad para amplias capas de la socie-
dad espanola.
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En determinadas ciudades
espanolas, la oferta disponible
de alquiler residencial se ha
reducido de forma
significativa.
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4. El impacto sobre
jovenesy clases medias

a crisis de acceso a la vivienda en

Espafa tiene un efecto especial-

mente intenso sobre dos grandes

grupos sociales: los jovenes y las
clases medias urbanas. Ambos colecti-
vos concentran actualmente buena parte
de las dificultades de acceso residencial
derivadas del incremento de precios, la
pérdida de accesibilidad y la insuficiencia
de oferta disponible. El problema de la
vivienda ha dejado asi de afectar exclusi-
vamente a sectores tradicionalmente vul-
nerables para convertirse en una cuestion
estructural que condiciona la estabilidad
econdmica, las expectativas vitales y la
movilidad social de amplias capas de la
poblacién.

El caso de los jovenes constituye proba-
blemente la expresién mas visible de la
actual crisis residencial espafiola. Espana
presenta una de las edades medias de
emancipacién mas elevadas de Europa,
fenomeno estrechamente relacionado
con las dificultades de acceso tanto a vi-
vienda en propiedad como en alquiler.
La combinacién de salarios moderados,
precariedad laboral, elevados precios
inmobiliarios y exigencias financieras
crecientes ha generado un auténtico blo-
queo residencial para buena parte de las
nuevas generaciones.

Los datos del Instituto Nacional de Esta-
distica y de distintos organismos euro-
peos muestran que una parte muy signi-
ficativa de los jovenes espaioles continta
residiendo en el hogar familiar hasta
edades claramente superiores a la media
europea. Esta situaciéon no responde Uni-
camente a factores culturales, como his-
téricamente se ha argumentado en oca-
siones, sino principalmente a limitaciones
econdmicas y residenciales objetivas.

El acceso a la vivienda se ha convertido
para muchos joévenes en el principal obs-
taculo para desarrollar un proyecto vital
autéonomo. La imposibilidad de emanci-
pacion afecta directamente a decisiones
relacionadas con empleo, movilidad geo-
gréfica, formacidon de pareja, natalidad y
planificacion familiar. La vivienda deja asi
de ser Unicamente un bien econdémico
para transformarse en un factor central de
desarrollo personal y estabilidad social.

La situacion resulta especialmente com-
pleja en las grandes ciudades y dreas
metropolitanas, donde se concentra
gran parte de la actividad econémica y
del empleo cualificado. Precisamente en
estos territorios se registran también los
mayores niveles de presién inmobiliaria y
esfuerzo residencial. Muchos jévenes se
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enfrentan asi a una paradoja estructural:
las oportunidades laborales y educativas
se concentran en espacios urbanos don-
de el acceso a la vivienda resulta cada vez
mas dificil.

La precariedad laboral juvenil agrava
adicionalmente este problema. Aunque
el mercado laboral espafol ha mostrado
mejoras en determinados indicadores de
empleo durante los ultimos afos, persis-
ten elevados niveles de temporalidad,
salarios moderados y dificultades de esta-
bilidad profesional entre las generaciones
mas jovenes. Estas circunstancias limitan
enormemente la capacidad de acceso a
financiacion hipotecaria y dificultan in-
cluso la posibilidad de asumir alquileres
elevados en determinadas ciudades.

El esfuerzo econémico exigido para acce-
der a una vivienda resulta particularmen-
te elevado para los jovenes. En el caso de
la compra, la necesidad de ahorro previo
constituye una barrera casi infranqueable
para numerosos hogares jovenes. El acce-
so hipotecario exige disponer de recursos
suficientes para cubrir entrada, impuestos
y gastos asociados, algo especialmente
complejo en contextos de salarios mode-
rados y elevados costes de alquiler.

El alquiler, que deberia funcionar como
mecanismo flexible de emancipacion y
movilidad, tampoco ofrece actualmente
una solucion accesible en muchas areas
urbanas. El fuerte incremento de precios
arrendaticios obliga a numerosos jévenes
a compartir vivienda, retrasar su emanci-
pacion o desplazarse hacia periferias me-
tropolitanas alejadas de los principales
centros de actividad econémica.

La expansion del fenémeno de la vivienda
compartida refleja precisamente las difi-
cultades crecientes de acceso residencial
autonomo. Aunque compartir vivienda
puede responder en algunos casos a op-
ciones personales o estilos de vida urba-
nos, en una parte creciente de situaciones
constituye una solucién econémica forza-
da ante la imposibilidad de asumir indivi-
dualmente el coste de una vivienda.

Las consecuencias demogréficas de esta
situacion son especialmente relevantes.
Diversos estudios vinculan directamente
las dificultades de acceso a vivienda con
el retraso en la formacion de hogares y el
descenso de la natalidad. Espafa afronta
actualmente uno de los procesos de en-
vejecimiento demografico mas intensos
de Europa, y la crisis residencial aparece
cada vez mas relacionada con este fené-
meno estructural.

El impacto sobre las clases medias consti-
tuye otro de los rasgos mas significativos
del actual problema residencial espanol.
Tradicionalmente, las dificultades de ac-

ceso a vivienda afectaban principalmente
a sectores de renta baja o situaciones de
exclusion social. Sin embargo, durante los
ultimos anos el problema se ha extendido
progresivamente hacia hogares con em-
pleo estable, cualificacion profesional y
niveles de renta histéricamente conside-
rados suficientes para acceder al mercado
residencial.

En numerosas ciudades espafolas, inclu-
so hogares con ingresos medios afrontan
crecientes dificultades para adquirir vi-
vienda o acceder a alquileres razonables
sin destinar porcentajes excesivos de ren-
ta al gasto residencial. Esta situacion ero-
siona progresivamente la capacidad de
ahorro, consumo y estabilidad econémica
de amplios sectores sociales.

El fendmeno resulta especialmente vi-
sible entre profesionales cualificados,
trabajadores de servicios esenciales y
empleados urbanos. Colectivos como
sanitarios, docentes, funcionarios, traba-
jadores tecnoldgicos o empleados del
sector servicios encuentran cada vez mas
dificultades para residir en las mismas
ciudades donde desarrollan su actividad
profesional. Este proceso comienza a ge-
nerar problemas de retencion de talento
y tensiones sobre determinados merca-
dos laborales urbanos.

La presion inmobiliaria afecta ademas
de manera desigual segun la estructura
familiar y patrimonial de los hogares. Las
familias con apoyo econémico interge-
neracional o patrimonio previo disponen
de mayores posibilidades de acceso a
compra, mientras quienes carecen de res-
paldo familiar afrontan mayores barreras
de entrada al mercado residencial. La vi-
vienda se convierte asi en un importante
mecanismo de reproduccion de desigual-
dades patrimoniales.

La creciente dependencia del apoyo fami-
liar constituye uno de los elementos mas
caracteristicos del actual mercado resi-
dencial espaiol. La ayuda econédmica de
padres o familiares resulta decisiva para
numerosos jovenes y hogares de clase
media a la hora de afrontar entradas hi-
potecarias, alquileres elevados o avales
financieros. Esta realidad refuerza diferen-
cias de origen social y limita la igualdad
efectiva de oportunidades residenciales.

El impacto psicolégico y social del pro-
blema residencial tampoco debe subes-
timarse. La incertidumbre habitacional,
la imposibilidad de planificacién a largo
plazo y el elevado esfuerzo econémico
asociado a la vivienda generan crecientes
niveles de inseguridad vital entre amplios
sectores de poblacion. La dificultad para
acceder a una vivienda estable afecta di-
rectamente a la percepcién de futuro y a
las expectativas de progreso social.



Otro fendmeno relevante es el despla-
zamiento territorial de las clases medias
urbanas hacia municipios periféricos o
ciudades secundarias. El incremento de
precios en las zonas centrales de las gran-
des ciudades obliga progresivamente a
numerosos hogares a buscar alternativas
residenciales mas alejadas, generando
nuevas dindmicas metropolitanas y pro-
blemas asociados a movilidad, transporte
e infraestructuras.

En ciudades como Madrid, Barcelona, Ma-
laga o Palma, el acceso residencial se esta
convirtiendo en un factor creciente de
segmentacién territorial y social. Deter-
minadas zonas urbanas concentran pre-
cios inaccesibles para amplios sectores
de poblacién, favoreciendo procesos de
sustitucion demografica, gentrificacion
y desplazamiento residencial hacia éreas
periféricas.

La dimensidn territorial vuelve a resultar
clave en este contexto. Mientras determi-
nadas provincias o municipios mantienen
mercados relativamente accesibles, otros
territorios presentan niveles de presion
comparables a los de algunas de las prin-
cipales capitales europeas. Esta desigual-
dad territorial condiciona también las
oportunidades laborales y de movilidad
social de los jévenes y clases medias es-
pafolas.

Las politicas publicas desarrolladas hasta
el momento muestran resultados limita-
dos frente a la magnitud del problema.
Las ayudas directas al alquiler o las lineas
de apoyo a jévenes pueden aliviar parcial-
mente determinadas situaciones, pero
no resuelven el desequilibrio estructural
existente entre oferta disponible y de-
manda residencial en los territorios mas
tensionados.

El debate sobre vivienda juvenil y acceso
de las clases medias ha adquirido ademas
una fuerte dimension politica y genera-
cional. La percepcion de que las nuevas
generaciones afrontan peores condicio-
nes de acceso residencial que sus padres
alimenta crecientes tensiones sobre mo-
vilidad social, desigualdad patrimonial y
oportunidades de futuro.

Todo ello convierte la cuestion residen-
cial en uno de los principales desafios
estructurales para la cohesion econémica
y social de Espana. La capacidad de acce-
so a una vivienda adecuada condiciona
actualmente elementos esenciales del
desarrollo del pais: natalidad, estabilidad
demografica, productividad urbana, mo-
vilidad laboral, igualdad de oportunida-
des y confianza intergeneracional.

La crisis de vivienda ya no puede inter-
pretarse Unicamente como un problema
sectorial o inmobiliario. Su impacto sobre
jovenes y clases medias demuestra que

se trata de una cuestion transversal que
afecta al conjunto del modelo econémi-
co, social y territorial espafol. La evolu-
cion futura de la accesibilidad residencial
condicionara en gran medida la capa-
cidad del pais para mantener cohesion
social, competitividad econémica y esta-
bilidad demogréfica durante las proximas
décadas.

yy

Las politicas publicas
desarrolladas hasta el momento
muestran resultados limitados
frente a la magnitud

del problema.
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5. Consecuencias sociales
y econémicas

a crisis de acceso a la vivienda en

Espana trasciende ampliamente el

ambito estrictamente inmobiliario.

Sus efectos alcanzan de manera di-
recta a la estructura social, el crecimiento
econdmico, la cohesidn territorial y la es-
tabilidad demografica del pais. La vivien-
da se ha convertido progresivamente en
uno de los principales factores condicio-
nantes del bienestar colectivo y en una
variable estratégica para comprender
algunos de los grandes desequilibrios
estructurales de la sociedad espafola
contempordnea. Las dificultades de ac-
ceso residencial afectan hoy de forma
transversal a multiples dimensiones de la
vida econémica y social. La imposibilidad
de acceder a una vivienda adecuada en
condiciones sostenibles repercute sobre
la emancipacion juvenil, la natalidad, la
movilidad laboral, la productividad urba-
na, la desigualdad patrimonial y el equili-
brio territorial. Todo ello situa el problema
residencial en el centro de las principales
discusiones sobre el futuro econémico y
demografico de Espana.

Una de las consecuencias sociales mas
visibles es el retraso generalizado en los
procesos de emancipacion. La dificultad
de acceso tanto a compra como a alquiler
impide a numerosos jovenes abandonar
el hogar familiar hasta edades cada vez
maés avanzadas. Este fendémeno condi-
ciona profundamente la transicion hacia
la vida adulta y altera dindmicas tradi-
cionales de independencia econémica y
formacion de hogares. La emancipacion
tardia tiene ademas importantes implica-
ciones demograficas. Espafa registra des-
de hace afos bajos niveles de natalidad
y un intenso proceso de envejecimiento
poblacional. Diversos estudios vinculan
directamente esta evolucién con las cre-
cientes dificultades de acceso residencial
y la inseguridad econdmica asociada a
la vivienda. El retraso en la formacion de
parejas estables y hogares propios influye
de manera decisiva sobre las decisiones
de maternidad y paternidad.

El problema residencial se convierte asi
en un factor estructural de transforma-
cion demografica. La combinacién de
envejecimiento, baja natalidad y dificul-
tades de emancipacién configura uno
de los principales retos de sostenibilidad
econdmica y social para las préximas dé-
cadas. La vivienda deja de ser inicamente
una cuestién patrimonial o urbanistica
para convertirse en una variable direc-
tamente relacionada con la evolucién
futura de la poblacion espafola. Otra
consecuencia relevante es el incremento
de la desigualdad social y patrimonial. La
evolucion reciente del mercado inmobi-
liario favorece claramente a quienes ya
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disponen de vivienda en propiedad o
patrimonio acumulado, mientras dificulta
crecientemente el acceso a quienes inten-
tan incorporarse por primera vez al mer-
cado residencial. Esta dinamica amplia
las diferencias entre generaciones y entre
hogares con distinta capacidad econémi-
ca previa.

La vivienda actua histéricamente en Espa-
fia como uno de los principales mecanis-
mos de acumulacion patrimonial familiar.
El fuerte incremento de precios beneficia
a propietarios consolidados, pero eleva
simultaneamente las barreras de entrada
para jovenes y hogares sin respaldo patri-
monial. El acceso a vivienda se convierte
asi en un importante elemento de repro-
duccion de desigualdades econdmicas
y sociales. La creciente dependencia del
apoyo familiar intensifica este fenomeno.
Numerosos jovenes y hogares de clase
media necesitan ayuda econdmica de
padres o familiares para afrontar entradas
hipotecarias, alquileres elevados o ga-
rantias financieras. Como consecuencia,
las oportunidades de acceso residencial
dependen cada vez mas del patrimonio
previo de las familias y menos exclusi-
vamente de la renta o capacidad laboral
individual.

La presién inmobiliaria genera ademas
importantes efectos sobre el consumo
y la capacidad de ahorro de los hogares.
Cuando una parte creciente de los ingre-
sos familiares debe destinarse al pago
de vivienda, disminuye la capacidad de
gasto en otros dmbitos de la economia.
El elevado esfuerzo residencial limita con-
sumo, inversion familiar y acumulacion
de ahorro productivo. Este fendmeno
presenta importantes implicaciones ma-
croecondmicas. El incremento del gasto
destinado a vivienda puede afectar nega-
tivamente a la demanda interna, la movili-
dad laboral y la capacidad emprendedora
de los hogares. La inseguridad residencial
y financiera condiciona decisiones econé-
micas de largo plazo y reduce margenes
de estabilidad econémica para amplias
capas de poblacion.

La movilidad laboral constituye otro de
los dmbitos directamente afectados por
la crisis residencial. El elevado coste de
acceso a vivienda en determinadas ciu-
dades dificulta los desplazamientos la-
borales y reduce flexibilidad geogréfica
de trabajadores y empresas. Numerosos
profesionales encuentran dificultades
para trasladarse a zonas con mayores
oportunidades econémicas debido pre-
cisamente al encarecimiento del mercado
residencial.

Esta situacion comienza a afectar inclu-
SO a sectores estratégicos y servicios
esenciales. En algunas grandes ciudades,
colectivos como sanitarios, docentes,
fuerzas de seguridad o trabajadores de

servicios publicos afrontan crecientes di-
ficultades para residir cerca de sus lugares
de trabajo. La presion inmobiliaria genera
asi problemas de funcionamiento urbano
y tensiones sobre determinados merca-
dos laborales.

La competitividad econdémica de las
grandes dareas metropolitanas también
puede verse condicionada por la crisis de
accesibilidad residencial. Ciudades con
elevados costes de vivienda encuentran
mayores dificultades para atraer y retener
talento, especialmente entre trabajadores
jovenes y perfiles profesionales cualifi-
cados. La vivienda pasa a convertirse en
un factor relevante de competitividad
territorial. El impacto territorial constitu-
ye precisamente una de las dimensiones
mas complejas del problema residencial
espanol. La creciente concentracién de
actividad econdémica y poblacion en de-
terminadas areas metropolitanas intensi-
fica simultdneamente la presion sobre sus
mercados inmobiliarios. Mientras tanto,
otros territorios contindan afrontando
procesos de despoblacion y envejeci-
miento.

Esta dualidad genera un modelo territo-
rial crecientemente desequilibrado. Las
zonas con mayor dinamismo econémico
concentran presién inmobiliaria y dificul-
tades de acceso residencial, mientras nu-
merosas areas interiores sufren pérdida
de poblacion, degradacién del parque de
vivienda y falta de inversion. La vivien-
da aparece asi estrechamente vinculada
a los desafios de cohesidn territorial y
equilibrio demogréfico de Espana. La ex-
pansion de la presion inmobiliaria hacia
periferias metropolitanas constituye otro
fenémeno relevante. El desplazamiento
de poblacion hacia municipios mas ase-
quibles genera crecientes necesidades
de transporte, infraestructuras y servicios
publicos. El aumento de tiempos de des-
plazamiento y dependencia de movilidad
interurbana afecta directamente a calidad
de vida, sostenibilidad ambiental y costes
econdémicos familiares.

Las consecuencias urbanas resultan igual-
mente significativas. En determinadas ciu-
dades, el incremento de precios y la pre-
sion turistica estan favoreciendo procesos
de sustitucion social y transformacion de
barrios tradicionales. El encarecimiento
residencial desplaza progresivamente a
parte de la poblacion local hacia zonas
periféricas, modificando estructuras urba-
nas y dindmicas de convivencia. El debate
sobre gentrificacion, turistificacion y pér-
dida de poblacion residente permanente
ha adquirido especial relevancia en ciu-
dades como Barcelona, Palma, Mélaga o
determinadas zonas de Madrid y Valencia.
Aunque estos procesos presentan causas
complejas y multiples dimensiones eco-
ndémicas, el desequilibrio entre oferta re-
sidencial y demanda constituye uno de



sus factores centrales.

La crisis de vivienda afecta ademas de
forma especialmente intensa a colecti-
vos vulnerables. Hogares monoparenta-
les, inmigrantes, trabajadores precarios y
personas mayores con ingresos reducidos
afrontan mayores riesgos de exclusién
residencial y sobreesfuerzo econdémico.
La dificultad de acceso a vivienda ade-
cuada incrementa vulnerabilidad social
y presion sobre sistemas publicos de pro-
teccion. El aumento del sinhogarismo y
de situaciones de exclusiéon habitacional
severa representa una de las expresiones
mas extremas del deterioro residencial.
Aunque Espafia mantiene niveles inferio-
res a otros paises europeos en determina-
das categorias de exclusion habitacional,
el incremento de presion sobre alquileres
y la insuficiencia de vivienda social gene-
ran crecientes dificultades para colectivos
en situacion de vulnerabilidad extrema.

La dimensién politica e institucional del
problema también ha crecido notable-
mente durante los ultimos afios. La vi-
vienda se ha convertido en uno de los
principales temas de debate publico y
en un ambito de fuerte confrontacién
politica sobre regulacién, intervencién
publica, seguridad juridica y modelo re-
sidencial. Las distintas estrategias regu-
latorias reflejan divergencias profundas
sobre como abordar el equilibrio entre
mercado, derecho social y politicas publi-
cas. La creciente litigiosidad vinculada al
ambito residencial constituye igualmente
una consecuencia relevante. Los conflic-
tos relacionados con alquileres, ocupa-
cién ilegal, procedimientos de desahucio,
regulacién autonédmica o desarrollo urba-
nistico han incrementado la complejidad
juridica del mercado inmobiliario espafiol
y reforzado la importancia de la seguri-
dad juridica como elemento estructural
del sistema residencial.

Todo ello pone de manifiesto que la vi-
vienda no constituye Unicamente un sec-
tor econémico especifico, sino uno de los
grandes pilares de estabilidad social y te-
rritorial del pais. El acceso residencial con-
diciona actualmente buena parte de los
principales desafios estratégicos de Es-
pafa: crecimiento econémico, cohesién
urbana, equilibrio demografico, igualdad
intergeneracional y competitividad terri-
torial. La magnitud de las consecuencias
sociales y econémicas derivadas de la
crisis de vivienda explica por qué el pro-
blema residencial ha dejado de percibirse
como una cuestién sectorial para conver-
tirse en un auténtico desafio de Estado. La
capacidad de Espaia para garantizar un
acceso residencial razonable, equilibrado
y juridicamente seguro condicionara en
gran medida la evolucién futura del mo-
delo econémico y social espafiol durante
las proximas décadas.

El acceso residencial condiciona
actualmente buena parte de los
principales desafios estratégicos
de Espana.
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Capitulo 2.
Radiografia
territorial del
problema
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1. Comunidades Autdono-
mas con mayor tensién
residencial

a crisis de acceso a la vivienda en

Espafa presenta una dimension

territorial extraordinariamente mar-

cada. Lejos de existir un mercado in-
mobiliario homogéneo a escala nacional,
el pais muestra una creciente fragmenta-
ciéon residencial en la que conviven terri-
torios sometidos a fuertes tensiones de
precios y accesibilidad con otros espacios
donde predominan problemas de des-
poblacién, envejecimiento o debilidad
de demanda. Esta diversidad territorial
constituye uno de los rasgos estructura-
les mas importantes del actual modelo
residencial espanol y condiciona de ma-
nera decisiva tanto las politicas publicas
como la evolucion futura del mercado.

Las diferencias entre Comunidades
Auténomas afectan practicamente a
todos los indicadores residenciales re-
levantes: precios de compra y alquiler,
esfuerzo financiero, produccion de vi-
vienda nueva, disponibilidad de suelo,
dinamismo demogréfico, presion tu-
ristica, inversién extranjera y accesibi-
lidad para jovenes y clases medias. La
intensidad de estas divergencias se ha
incrementado notablemente durante
los ultimos anos, configurando un mapa
inmobiliario cada vez mas desigual.

Las mayores tensiones residenciales se
concentran actualmente en aquellas
Comunidades Auténomas que combi-
nan fuerte crecimiento demografico o
econémico con elevada presién urbana
y limitaciones estructurales de oferta.
Madrid, Cataluiia, Baleares, Comunidad
Valenciana, Andalucia —especialmente
Mélaga y la Costa del Sol— y determi-
nadas areas del Pais Vasco represen-
tan hoy algunos de los principales fo-
cos de presion inmobiliaria del pais.

La Comunidad de Madrid constituye
uno de los ejemplos mas significativos
de concentracion de tensién residencial.
El fuerte crecimiento econémico y po-
blacional experimentado por la region
durante los ultimos anos, unido a la ele-
vada concentracién de empleo cualifica-
do y actividad empresarial, ha impulsado
una demanda residencial muy superior
a la capacidad de generacién de oferta
asequible. Madrid capital y buena par-
te de su area metropolitana registran
actualmente algunos de los mayores
niveles de esfuerzo econémico para ac-
ceder tanto a compra como a alquiler.

El dinamismo econdémico madrilefio ha
convertido ademds a la regién en uno
de los principales polos de atraccion de
poblacidn nacional e internacional. La lle-
gada de trabajadores cualificados, estu-

diantes, inversores y poblacién extranjera
incrementa adicionalmente la presion so-
bre un mercado ya tensionado por el limi-
tado desarrollo de nueva vivienda en de-
terminadas zonas urbanas consolidadas.

La expansidon de precios ha terminado
extendiéndose progresivamente desde
el nucleo central de Madrid hacia muni-
cipios periféricos y ciudades metropoli-
tanas. Localidades tradicionalmente mas
asequibles experimentan actualmente
incrementos  significativos de precios
debido al desplazamiento residencial
de poblacién que no puede acceder a la
capital. Este fenémeno genera nuevas
tensiones urbanisticas y de movilidad en
el conjunto de la regidon metropolitana.

Cataluna representa otro de los territorios
con mayor complejidad residencial del
pais. Barcelona y su area metropolitana
concentran desde hace afos algunas de
las mayores tensiones inmobiliarias de
Espana, especialmente en el mercado
del alquiler. La combinacién de fuerte
presién turistica, elevada demanda in-
ternacional, limitaciones urbanisticas y
escasez de oferta disponible ha impul-
sado una intensa escalada de precios.

La estructura urbana consolidada de Bar-
celona dificulta ademés el crecimiento
de nueva oferta residencial a gran esca-
la. La limitada disponibilidad de suelo y
las restricciones derivadas de la propia
configuracién urbana incrementan las di-
ficultades para ampliar parque de vivien-
da asequible. Paralelamente, la ciudad
mantiene una fuerte capacidad de atrac-
cién econdmica, universitaria y turistica
que continda impulsando la demanda.

El mercado cataldn presenta ademas
una elevada sensibilidad regulatoria.
Catalufia ha sido una de las Comuni-
dades Auténomas mas activas en el
desarrollo de medidas de intervencion
sobre el mercado residencial, especial-
mente en materia de alquiler y zonas
tensionadas. Estas politicas han genera-
do un intenso debate sobre su impacto
real en oferta, inversion y accesibilidad.

Baleares constituye probablemente el
caso mas extremo de tension residen-
cial del pais. La combinacién de presion
turistica, limitada disponibilidad terri-
torial, fuerte demanda internacional y
elevado peso de la segunda residencia
ha generado niveles de precios especial-
mente elevados respecto a la capacidad
adquisitiva local. En determinadas zonas
del archipiélago, el acceso a vivienda se
ha convertido en uno de los principa-
les problemas econdémicos y sociales.

El mercado balear presenta ademds im-
portantes dificultades para trabajadores
vinculados al sector servicios y activida-
des esenciales. El fuerte encarecimiento



residencial condiciona crecientemente
la disponibilidad de mano de obra en
sectores estratégicos para la economia
insular, especialmente durante tem-
poradas turisticas de alta demanda.

La Comunidad Valenciana ha experi-
mentado igualmente un notable incre-
mento de presion residencial durante
los ultimos afos. Valencia capital y de-
terminadas zonas costeras registran una
intensa expansion de precios impulsada
por crecimiento demogréafico, deman-
da internacional, turismo y progresivo
desplazamiento de poblaciéon desde
otros mercados mas caros. Alicante y
parte del litoral mediterrdneo mantie-
nen asimismo una fuerte atraccién de
inversién extranjera y segunda residencia.

Andalucia presenta una realidad espe-
cialmente dual. Mientras amplias zonas
interiores mantienen mercados relativa-
mente accesibles, Malaga y la Costa del
Sol concentran algunas de las mayores
tensiones inmobiliarias de Espana. El cre-
cimiento econémico, el auge tecnoldgico
de Mélaga, la inversién internacional y la
demanda extranjera han transformado
profundamente el mercado residencial
de la provincia durante los Gltimos afos.

La expansién de precios en Malaga afec-
ta ya no solo a zonas turisticas tradicio-
nales, sino también a amplios sectores
de poblacién local y trabajadores urba-
nos. El rapido incremento del alquiler y
la creciente dificultad de acceso a com-
pra estan modificando profundamen-
te las dinamicas sociales y urbanas de
la ciudad y su entorno metropolitano.

El Pais Vasco mantiene igualmente ele-
vados niveles de precios residenciales,
especialmente en San Sebastidn y de-
terminadas areas de Bilbao. La combi-
naciéon de renta elevada, limitada dis-
ponibilidad de suelo y fuerte demanda
urbana explica buena parte de esta
presiéon inmobiliaria. No obstante, el
modelo vasco presenta algunas par-
ticularidades derivadas de una mayor
tradicion de vivienda protegida y deter-
minadas politicas publicas especificas.

Canarias comparte con Baleares algu-
nos elementos estructurales de pre-
sion residencial vinculados a turismo,
limitacion territorial y demanda inter-
nacional. Determinadas zonas de Tene-
rife y Gran Canaria muestran crecien-
tes dificultades de acceso residencial
para poblacion local, especialmente
en areas con fuerte desarrollo turistico.

Frente a estos territorios de elevada ten-
sion, otras Comunidades Auténomas
presentan mercados considerablemente
mas equilibrados desde el punto de vista
de precios y accesibilidad. Castilla y Ledn,
Extremadura, Castilla-La Mancha, Asturias

o determinadas provincias de Aragon
y Galicia mantienen niveles inmobilia-
rios mas moderados, aunque frecuente-
mente asociados a menor dinamismo
econémico y pérdida demografica.

Esta dualidad territorial constituye uno
de los principales retos estructurales del
modelo residencial espanol. Los territo-
rios con mayor crecimiento econémico y
capacidad de generacion de empleo con-
centran simultdneamente las mayores
dificultades de acceso a vivienda, mien-
tras dreas con menor presion inmobiliaria
afrontan problemas de envejecimiento,
despoblaciéon y debilidad econdmica.

El fendmeno comienza ademds a ex-
tenderse hacia ciudades intermedias
y municipios tradicionalmente mas
accesibles. La presion sobre grandes
areas metropolitanas esta desplazando
progresivamente parte de la demanda
hacia capitales provinciales, ciudades
medias y periferias urbanas donde los
precios evolucionan ya muy por enci-
ma de la capacidad adquisitiva local.

Otro elemento relevante es el creciente
impacto de la demanda internacional
sobre determinados territorios. Comu-
nidades con fuerte atractivo turistico
o climatico reciben importantes volu-
menes de inversion extranjera y com-
pradores internacionales, fenémeno
que impulsa actividad econdémica pero
también contribuye a elevar precios
en determinadas zonas residenciales.

Las diferencias territoriales afectan igual-
mente a la produccién de vivienda nueva.
Algunas Comunidades Auténomas mues-
tran mayores niveles de actividad promo-
tora y disponibilidad de suelo, mientras
otras afrontan importantes bloqueos ur-
banisticos y limitaciones administrativas.
La capacidad de respuesta de la oferta
resulta asi muy desigual segun territorios.

También el peso del alquiler presenta
importantes diferencias regionales. Gran-
des dreas urbanas vy territorios turisticos
concentran una demanda arrendataria
mucho mayor, mientras otras regiones
mantienen modelos mas orientados
hacia la propiedad. Esta diversidad con-
diciona igualmente el impacto de las
politicas publicas y regulaciones auto-
némicas sobre el mercado residencial.

La dimensidon autonomica resulta espe-
cialmente relevante debido al elevado
grado de descentralizacion competen-
cial existente en materia de vivienda y
urbanismo. Las distintas Comunidades
Auténomas han desarrollado modelos re-
gulatorios y estrategias publicas diferen-
ciadas, especialmente en ambitos como
vivienda protegida, zonas tensionadas,
fiscalidad o intervencién sobre el alquiler.

Todo ello configura un panorama territo-
rial extraordinariamente complejo donde
la vivienda actia como uno de los princi-
pales indicadores de desigualdad econo-
mica y desequilibrio urbano en Espana. La
creciente fragmentacion residencial del
pais exige politicas publicas capaces de
adaptarse a realidades territoriales muy
distintas y evitar soluciones homogéneas
para problemas profundamente diversos.

La evoluciéon futura del mercado inmo-
biliario espafiol dependera en gran me-
dida de la capacidad institucional para
responder a esta diversidad territorial y
articular estrategias diferenciadas que
combinen incremento de oferta, planifi-
cacion urbana, cohesion territorial y se-
guridad juridica en los distintos &mbitos
autonémicos y metropolitanos del pais.
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2. Diferencias entre litoral,
interior y grandes areas
metropolitanas

a estructura territorial del mercado

residencial espafnol muestra una

creciente polarizacion entre tres

grandes espacios inmobiliarios cla-
ramente diferenciados: las areas metro-
politanas de mayor dinamismo econé-
mico, los territorios litorales sometidos a
fuerte presion turistica e internacional y
una amplia parte del interior peninsular
caracterizada por mercados mas estables,
menor presiéon demogréfica y dinamicas
inmobiliarias mucho menos intensas. Esta
fractura territorial constituye uno de los
elementos mas determinantes para com-
prender la evolucién reciente de la vivien-
da en Espana.

La creciente divergencia entre estos tres
modelos territoriales refleja cambios pro-
fundos en la distribucién de poblacion,
actividad econémica, movilidad residen-
cial y concentraciéon urbana. EI mercado
inmobiliario espafiol ya no responde a
una logica nacional homogénea, sino a
multiples dindmicas territoriales condi-
cionadas por factores economicos, de-
mograficos, turisticos y urbanisticos muy
diferentes entre si.

Las grandes areas metropolitanas con-
centran actualmente las mayores tensio-
nes de accesibilidad residencial del pais.
Madrid y Barcelona encabezan este fené-
meno, aunque la presion se ha extendido
progresivamente hacia otras ciudades
como Valencia, Malaga, Sevilla, Bilbao o
Palma. Estas areas metropolitanas reiinen
simultdaneamente varios factores de fuer-
te atraccion de demanda: empleo cualifi-
cado, actividad empresarial, universida-
des, servicios avanzados, infraestructuras
y oportunidades profesionales.

La concentracién econémica y demo-
grafica convierte a las grandes ciudades
en polos de atraccion permanentes de
poblaciéon nacional e internacional. La
creacion de nuevos hogares urbanos, la
llegada de trabajadores cualificados, es-
tudiantes, inmigracién laboral y demanda
inversora generan una presiéon constante
sobre mercados residenciales donde la
capacidad de generacién de nueva oferta
resulta frecuentemente insuficiente.

Uno de los rasgos mas significativos de
estas areas metropolitanas es la expan-
sidn progresiva de la tensién inmobiliaria
desde los nucleos centrales hacia munici-
pios periféricos y coronas metropolitanas.
El encarecimiento de las zonas centrales
obliga cada vez mas hogares a despla-
zarse hacia areas exteriores en busca de
vivienda mas asequible. Como conse-
cuencia, municipios tradicionalmente
periféricos experimentan también fuertes

incrementos de precios y creciente pre-
sién urbanistica.

Este fenomeno modifica profundamen-
te las dindmicas territoriales urbanas. La
extensién de la presién residencial ge-
nera mayores necesidades de transpor-
te, infraestructuras y movilidad diaria, al
tiempo que amplia las distancias entre
residencia y lugar de trabajo. La vivien-
da comienza asi a condicionar crecien-
temente la organizacion funcional de las
grandes areas urbanas espafolas.

El modelo metropolitano espariol presen-
ta ademas importantes limitaciones urba-
nisticas. En muchas grandes ciudades, la
escasez de suelo disponible, la compleji-
dad administrativa y las restricciones de-
rivadas de planeamientos urbanos conso-
lidados dificultan el desarrollo rdpido de
nueva oferta residencial. La lentitud de
transformacion urbanistica agrava el des-
equilibrio entre crecimiento de demanda
y capacidad de produccién de vivienda.

La presién sobre las dreas metropolitanas
no responde Unicamente al crecimiento
econémico. También influyen cambios
sociales y demogréficos como el incre-
mento de hogares unipersonales, el retra-
so en la emancipacion, la transformacién
de estructuras familiares y el aumento de
movilidad laboral. Todo ello incrementa el
numero de viviendas necesarias incluso
en contextos de crecimiento demografico
moderado.

El litoral espafol presenta dindmicas
residenciales parcialmente diferentes,
aunque igualmente tensionadas en nu-
merosas zonas. Las areas costeras combi-
nan habitualmente demanda residencial
permanente con fuerte presion turistica,
segunda residencia e inversion interna-
cional. Esta superposiciéon de usos resi-
denciales y turisticos genera mercados
particularmente sensibles a la escasez de
oferta y a la evolucion de la demanda ex-
terna.

La costa mediterranea y los archipiélagos
constituyen algunos de los espacios mas
tensionados del mercado inmobiliario es-
panol. Baleares, Costa del Sol, determina-
das zonas de Alicante, Valencia, Cataluna
o Canarias muestran dindmicas donde el
peso de compradores extranjeros y de-
manda vacacional tiene una influencia
decisiva sobre la evolucion de precios y
accesibilidad local.

En estos territorios, el turismo residen-
cial desempefa un papel central. La
adquisicion de vivienda como segunda
residencia o inversién turistica genera im-
portantes flujos econémicos y actividad
constructiva, pero también incrementa la
presion sobre precios y disponibilidad de
vivienda para poblacién residente perma-
nente. El fenédmeno resulta especialmen-

te intenso en municipios con fuerte atrac-
tivo internacional y limitada capacidad
territorial de expansion.

El auge del alquiler turistico ha intensifi-
cado adicionalmente estas tensiones. En
numerosas ciudades y zonas costeras,
parte del parque residencial tradicional
ha sido progresivamente absorbido por
usos turisticos de corta estancia. Este pro-
ceso reduce oferta disponible para alqui-
ler residencial permanente y contribuye
al incremento de precios arrendaticios en
determinadas areas urbanas y litorales.

Las limitaciones geograficas agravan ade-
mas el problema en territorios insulares
y determinados municipios costeros. La
escasez fisica de suelo urbanizable, las
restricciones ambientales y la proteccién
territorial dificultan significativamente el
crecimiento de oferta residencial en Ba-
leares, Canarias y numerosas zonas del li-
toral mediterraneo. La limitada capacidad
de expansion incrementa la sensibilidad
de precios ante cualquier aumento de
demanda.

La demanda internacional introduce asi-
mismo una dimensién especifica en el
mercado litoral espariol. Ciudadanos eu-
ropeos y compradores extranjeros con-
tindan mostrando fuerte interés por de-
terminados territorios costeros espafoles
debido a factores climaticos, turisticos y
de calidad de vida. Aunque esta inversion
aporta actividad econémica y dinamismo
al sector, también contribuye a elevar pre-
cios en mercados locales donde la renta
disponible de la poblacién residente re-
sulta considerablemente inferior.

En contraste con estas areas metropolita-
nas y litorales tensionadas, buena parte
del interior peninsular presenta dindmi-
cas inmobiliarias muy diferentes. Nume-
rosas provincias interiores mantienen
mercados relativamente estables, con
menores niveles de presion sobre precios
y accesibilidad significativamente mas fa-
vorable. Sin embargo, esta situacidn suele
estar asociada a problemas estructurales
de naturaleza distinta.

El interior espafol afronta frecuente-
mente procesos de despoblacion, enve-
jecimiento y debilidad econémica que
condicionan profundamente su mercado
residencial. En muchas provincias interio-
res existe abundancia relativa de vivienda
disponible, pero escasa demanda efectiva
debido a pérdida de poblacion, falta de
actividad econdmica o limitada capaci-
dad de atraccion laboral.

Esta realidad genera una paradoja territo-
rial especialmente significativa: mientras
determinadas &reas urbanas y costeras
afrontan graves problemas de acceso re-
sidencial por exceso de demanda, otras
zonas interiores presentan dificultades
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asociadas a ausencia de demanda sufi-
ciente, deterioro del parque inmobiliario
o pérdida progresiva de valor residencial.

En numerosos municipios del interior
existe ademas un importante envejeci-
miento del parque de vivienda. La falta
de renovacién residencial, el abandono
de inmuebles y la escasa inversion dificul-
tan la adaptacion del parque habitacional
a nuevas necesidades demograficas y
sociales. En algunos territorios rurales o
pequenas ciudades, el problema ya no es
la falta de vivienda, sino la insuficiente ca-
lidad o adecuacion del parque existente.

La Espana interior presenta asimismo una
estructura residencial mas orientada ha-
cia la propiedad y menor peso relativo del
alquiler respecto a las grandes ciudades.
Las dindmicas demograficas y econémi-
cas generan mercados menos tensiona-
dos, aunque también menos dindmicos
desde el punto de vista inversor y promo-
tor.

No obstante, algunas ciudades interme-
dias del interior comienzan a experimen-
tar nuevas dinamicas residenciales de-
rivadas del teletrabajo y la busqueda de
costes de vida mas moderados. Aunque
todavia de forma limitada, determinadas
capitales provinciales y ciudades medias
han incrementado parcialmente su capa-
cidad de atraccion residencial tras la pan-
demia, especialmente entre poblacién
procedente de grandes areas metropoli-
tanas.

La diferencia entre litoral, interior y areas
metropolitanas refleja asi una creciente
fragmentacion territorial del modelo re-
sidencial espanol. Cada uno de estos es-
pacios presenta problemas, necesidades
y dindmicas especificas que requieren
respuestas diferenciadas desde el punto
de vista urbanistico, econémico y regula-
torio.

Las areas metropolitanas necesitan fun-
damentalmente incremento de oferta,
agilizacién urbanistica y expansion de vi-
vienda asequible. Los territorios litorales
afrontan el desafio de equilibrar turismo,
inversion y acceso residencial local. El
interior peninsular requiere estrategias
vinculadas a revitalizacion territorial, re-
habilitacion residencial y recuperacion
demografica.

La dificultad de articular politicas homo-
géneas para realidades tan distintas cons-
tituye uno de los principales retos institu-
cionales del sistema residencial espafol.
Las diferencias territoriales condicionan
enormemente la eficacia de medidas re-
gulatorias, incentivos fiscales o politicas
publicas de vivienda.

La evolucién futura del mercado depen-
derd en gran medida de la capacidad de
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Espafia para corregir estos desequilibrios
territoriales y evitar una creciente duali-
zacion entre territorios dinamicos pero
inaccesibles y espacios accesibles pero
econémicamente debilitados. La vivienda

y ¥ 4

aparece asi estrechamente vinculada a
uno de los grandes desafios estructurales
del pais: el equilibrio entre concentracién
urbana, cohesion territorial y sostenibili-
dad demogréfica.

Las areas metropolitanas
necesitan fundamentalmente
incremento de oferta, agilizaciéon
urbanistica y expansién de
vivienda asequible.




3. Concentracién urbanay
despoblacién

a evolucién reciente del mercado

residencial espafol estd profunda-

mente condicionada por un fené-

meno de gran alcance estructural:
la creciente concentracién de poblacién
y actividad econémica en determinadas
areas urbanas y metropolitanas frente al
progresivo debilitamiento demografico
de amplias zonas del interior peninsular.
Esta dindmica, que afecta simultanea-
mente a vivienda, empleo, infraestructu-
ras y cohesién territorial, constituye uno
de los principales factores explicativos
de la actual fragmentacion inmobiliaria
espanola.

Espana afronta desde hace décadas unin-
tenso proceso de polarizacion territorial.
La actividad econémica, el crecimiento
poblacional y las oportunidades laborales
tienden a concentrarse crecientemente
en grandes ciudades, corredores metro-
politanos y determinadas reas litorales,
mientras numerosos territorios interiores
experimentan procesos sostenidos de
despoblacion, envejecimiento y pérdida
de dinamismo econémico. La vivienda
refleja de manera especialmente visible
esta divergencia territorial.

Las grandes areas urbanas espaiolas
concentran actualmente la mayor par-
te del crecimiento demogréfico y de la
creacion de nuevos hogares. Madrid, Bar-
celona, Valencia, Mélaga, Sevilla o Bilbao
continlan actuando como principales
polos de atraccién de poblaciéon joven,
trabajadores cualificados, inmigracién y
actividad empresarial. Esta concentracion
urbana impulsa simultaneamente la de-
manda residencial y la presion sobre pre-
cios y accesibilidad.

El proceso presenta ademas una dimen-
sién acumulativa. Las ciudades con ma-
yor actividad econémica atraen empleo,
inversion y poblacion, lo que incrementa
aun mas la demanda de vivienda y re-
fuerza su capacidad de crecimiento. Al
mismo tiempo, las dificultades de acceso
residencial derivadas de este dinamismo
generan crecientes tensiones sociales y
urbanisticas.

La concentraciéon urbana espafola res-
ponde a multiples factores estructurales.
La terciarizacion de la economia, el peso
creciente de los servicios avanzados, la
digitalizacion, la internacionalizacién em-
presarial y la concentracion universitaria
favorecen especialmente a las grandes
areas metropolitanas. Los sectores con
mayor capacidad de generaciéon de em-
pleo cualificado tienden a localizarse pre-
cisamente en aquellos territorios donde
el acceso residencial resulta cada vez mas
complejo.

La vivienda se convierte asi en una de las
principales consecuencias indirectas de la
concentracion econémica y territorial. Las
ciudades mas dinamicas desde el pun-
to de vista laboral son simultdneamente
aquellas donde la accesibilidad residen-
cial se deteriora con mayor intensidad.
Esta paradoja afecta especialmente a jo-
venes y clases medias urbanas, obligados
frecuentemente a destinar porcentajes
crecientes de renta al gasto habitacional.

La expansion metropolitana constituye
una de las manifestaciones mas visibles
de este proceso. El encarecimiento de
los nucleos urbanos principales desplaza
progresivamente parte de la poblacion
hacia periferias y municipios del entor-
no metropolitano. Como consecuencia,
las coronas urbanas crecen demografi-
camente y experimentan también incre-
mentos significativos de presion residen-
cial.

En ciudades como Madrid o Barcelona,
este fenédmeno ha transformado profun-
damente la estructura territorial de sus
areas metropolitanas. Municipios ante-
riormente considerados periféricos se
han integrado plenamente en dindmicas
residenciales y laborales metropolitanas,
incrementando simultdneamente pre-
cios, necesidades de infraestructuras y
dependencia de movilidad diaria.

La creciente extension geografica de las
areas metropolitanas genera importan-
tes retos urbanisticos y de sostenibilidad.
El aumento de desplazamientos diarios,
la presion sobre redes de transporte y la
expansion residencial periférica condicio-
nan crecientemente la planificaciéon ur-
bana y territorial. La vivienda deja asi de
ser Unicamente un problema inmobiliario
para convertirse en un factor central de
organizacion territorial y movilidad.

Frente a esta dindmica de concentracién
urbana, amplias zonas del interior espa-
fol afrontan procesos continuados de
pérdida de poblacién y envejecimien-
to demografico. Provincias de Castilla y
Ledn, Aragdn, Extremadura, Castilla-La
Mancha o determinadas areas de Galicia
y Asturias muestran desde hace anos sal-
dos demograficos negativos y creciente
debilitamiento territorial.

La denominada “Espafa vaciada” consti-
tuye uno de los fenémenos estructurales
mas relevantes del actual modelo terri-
torial espafol. Numerosos municipios
rurales y pequenas ciudades interiores
pierden poblacién joven y activa debido
a la falta de oportunidades laborales, la
concentracion de servicios en areas urba-
nasy el progresivo envejecimiento demo-
gréfico.

Este proceso tiene consecuencias directas
sobre el mercado residencial interior. En

muchos territorios existe abundancia re-
lativa de vivienda disponible, pero escasa
demanda efectiva. La pérdida de pobla-
cién reduce actividad inmobiliaria, limita
inversion y favorece el deterioro progresi-
vo del parque residencial existente.

En numerosos municipios rurales o pe-
quenas localidades interiores, el pro-
blema ya no es el acceso a vivienda ase-
quible, sino precisamente la ausencia
de demanda suficiente para garantizar
renovacion urbana y mantenimiento del
parque habitacional. La vivienda vacia y
el envejecimiento de inmuebles constitu-
yen fendmenos crecientes en determina-
das provincias interiores.

La despoblacion afecta ademas a la capa-
cidad de prestacion de servicios publicos
y mantenimiento de infraestructuras. La
pérdida de habitantes reduce actividad
econdmica, debilita comercio local y di-
ficulta sostenibilidad de equipamientos
basicos. La vivienda aparece asi estrecha-
mente vinculada a la propia viabilidad
demografica y econémica de numerosos
territorios interiores.

La diferencia entre areas urbanas tensio-
nadas y territorios despoblados genera
una creciente dualidad residencial y te-
rritorial en Espafa. Mientras determina-
dos municipios metropolitanos experi-
mentan graves problemas de acceso y
sobrepresion inmobiliaria, otros espacios
disponen de abundante vivienda infrau-
tilizada o vacia sin capacidad de atraer
nueva poblacién.

Esta fractura territorial tiene importantes
implicaciones econémicas y politicas. La
concentracion de actividad y poblacion
en determinados corredores urbanos
incrementa desigualdades regionales y
desequilibrios territoriales, al tiempo que
dificulta estrategias de cohesién y equili-
brio demogréfico.

La vivienda desempefa ademads un pa-
pel clave en los procesos migratorios
internos. La imposibilidad de acceder a
vivienda asequible en determinados nu-
cleos urbanos puede limitar movilidad
laboral o expulsar poblacién hacia terri-
torios periféricos. Paralelamente, la falta
de oportunidades econémicas en zonas
interiores impide que la disponibilidad
residencial mas accesible se traduzca au-
tomaticamente en recuperacion demo-
gréfica.

El teletrabajo y la digitalizacién han intro-
ducido ciertos cambios parciales en estas
dindmicas. Tras la pandemia, algunas ciu-
dades intermedias y municipios menos
densamente poblados experimentaron
incrementos moderados de demanda
residencial procedente de grandes dreas
urbanas. La busqueda de menores cos-
tes de vida, mayor espacio residencial
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y mejor calidad ambiental favorecié Espafa interior afectada por despobla-

parcialmente determinados territorios cién y envejecimiento.
interiores.

Garantizar accesibilidad residencial en
Sin embargo, estos movimientos conti- las areas metropolitanas sin abandonar
nuan teniendo un alcance limitado res- simultaneamente la revitalizacién de los
pecto a las grandes tendencias estruc- territorios interiores constituye uno de
turales de concentracion urbana. Las los grandes retos estratégicos del modelo
oportunidades laborales, universitarias econdmico y territorial espafol del siglo
y empresariales siguen concentrandose XXI.

mayoritariamente en grandes ciudades
y dreas metropolitanas, manteniendo

levada | ion d afi i-

dencil sobre estos tormtorios, MY MY

La concentracion urbana influye am- L@ dificultad de equilibrar desarrollo urbano
pién sobre la estructura social y ter—y cohesion territorial representa uno de los

torial de las propias ciudades. El incre- , ~
mento de precios en zonas centrales M ayores desafios estructurales para Espana
impulsa procesos de desplazamiento
residencial hacia periferias metropo-
litanas, generando nuevas formas de
segregacion espacial y desigualdad ur-
bana. Determinados sectores sociales
encuentran crecientes dificultades para
residir en los mismos espacios donde
desarrollan su actividad laboral.

Otro elemento relevante es la crecien-
te concentracion de inversion publica
y privada en dreas urbanas dinamicas.
Infraestructuras, innovacion, universi-
dades y actividad empresarial tienden a
reforzar ain mas el atractivo econémi-
co de las grandes ciudades, ampliando
las diferencias respecto a territorios in-
teriores con menor capacidad de atrac-
cion.

La politica de vivienda aparece asi es-
trechamente conectada con el mo-delo
territorial del pais. Las tensiones resi-
denciales de las grandes ciudades y la
despoblacion del interior no cons-titu-
yen fendmenos independientes, sino
expresiones complementarias de un
mismo proceso de concentracion eco-
némica y demografica.

La dificultad de equilibrar desarrollo ur-
bano y cohesién territorial representa
uno de los mayores desafios estructu-
rales para Espana durante las proximas
décadas. El problema residencial no po-
drd resolverse exclusivamente median-
te politicas inmobiliarias aisladas, sino
que requerird estrategias integrales
capaces de conectar vivienda, empleo,
infraestructuras, movilidad y desarrollo
territorial.
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La evolucién futura del mercado resi-
dencial espafiol dependera en gran me-
dida de la capacidad institucional para
corregir parcialmente estos desequili-
brios y favorecer un modelo territorial
mas equilibrado. La vivienda constituye
hoy uno de los principales indicadores
de la creciente fractura entre la Espaia
urbana de alta presion econédmica y la
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4. Municipios con mayor
presién de precios

a tensién residencial en Espana

se manifiesta de manera especial-

mente intensa en determinados

municipios donde el incremento de
precios de compra y alquiler ha superado
ampliamente la evolucién de salarios y
renta disponible de la poblacién local. Es-
tos municipios concentran actualmente
buena parte de las dificultades de acceso
alavivienda y representan los principales
focos de desequilibrio inmobiliario del
pais.

La presion sobre precios no afecta de for-
ma homogénea al conjunto del territorio
espafol. Existen diferencias muy signifi-
cativas entre municipios en funcién de
factores como dinamismo econoémico,
concentracion de empleo, atractivo tu-
ristico, inversion internacional, limitacio-
nes urbanisticas, disponibilidad de suelo
o intensidad de la demanda residencial.
Como consecuencia, determinadas ciu-
dades y dreas urbanas presentan niveles
de esfuerzo econémico y tensién inmo-
biliaria claramente superiores a la media
nacional.

Madrid y Barcelona contindan situandose
entre los principales nucleos de presion
residencial de Espafia. Ambas ciudades
concentran una elevada demanda deri-
vada de su condicion de grandes centros
econémicos, financieros, universitarios y
administrativos, al tiempo que afrontan
importantes limitaciones estructurales
para incrementar rapidamente la oferta
de vivienda asequible.

En Madrid, el crecimiento sostenido de
poblacién y actividad econémica durante
los ultimos afos ha impulsado intensa-
mente tanto el mercado de compraven-
ta como el alquiler. Distritos centrales y
zonas de alta demanda registran niveles
de precios que dificultan crecientemente
el acceso residencial incluso para hoga-
res con rentas medias y empleo estable.
La presion inmobiliaria se ha extendido
progresivamente hacia municipios me-
tropolitanos como Pozuelo, Alcobendas,
Majadahonda, Las Rozas, Getafe o Alcala
de Henares, donde también se observan
fuertes incrementos de precios.

Barcelona presenta dindmicas similares,
aunque con algunas particularidades de-
rivadas de su estructura urbana mas com-
pacta y limitada capacidad de expansién
territorial. La elevada presion turistica, el
peso de la demanda internacional y la
escasez de suelo disponible han favoreci-
do una intensa escalada de precios tanto
en venta como en alquiler. Municipios
metropolitanos del entorno barcelonés
muestran igualmente crecientes niveles
de presidn residencial debido al despla-

zamiento de demanda desde la capital.

Uno de los fendmenos mas relevantes de
los dltimos afos es la expansion territorial
de la tension inmobiliaria hacia ciudades
intermedias y municipios que histérica-
mente mantenian mercados mas equi-
librados. Valencia constituye uno de los
ejemplos mas visibles de esta evolucién.
La ciudad ha experimentado un nota-
ble incremento de demanda residencial
impulsado por crecimiento econdmico,
atracciéon internacional, actividad turisti-
ca y desplazamiento de poblacién desde
otros mercados mas saturados.

Mélaga representa probablemente uno
de los casos de transformacién inmobilia-
ria mas intensos del pais. La combinacién
de auge tecnoldgico, inversion extranjera,
turismo residencial y atractivo internacio-
nal ha impulsado un répido crecimiento
de precios que afecta crecientemente a
poblacién local y clases medias urbanas.
Municipios de la Costa del Sol como Mar-
bella, Estepona, Benalmadena o Fuengi-
rola registran igualmente elevados nive-
les de presion residencial.

Palma de Mallorca constituye otro de los
municipios mas tensionados del mercado
espanol. La limitada capacidad territorial
del archipiélago, el fuerte peso del turis-
mo y la intensa demanda internacional
generan niveles de precios particular-
mente elevados respecto a la renta media
local. El acceso residencial se ha conver-
tido en uno de los principales problemas
econdmicos y sociales de Baleares, espe-
cialmente para trabajadores vinculados a
sectores esenciales y servicios turisticos.

San Sebastidn mantiene histéricamente
algunos de los precios residenciales mas
elevados de Espana debido a la combi-
nacion de renta alta, limitada disponibi-
lidad de suelo y fuerte atractivo urbano
y turistico. Bilbao, aunque con dindmicas
mas moderadas, también muestra impor-
tantes tensiones en determinadas zonas
urbanas y municipios metropolitanos.

En la Comunidad Valenciana, ademas de
Valencia capital, destacan municipios
costeros con fuerte presion derivada de
segunda residencia y demanda extran-
jera, especialmente en Alicante y deter-
minadas zonas del litoral mediterraneo.
Algo similar ocurre en Canarias, donde
determinados municipios turisticos de
Tenerife y Gran Canaria muestran crecien-
tes dificultades de acceso para poblacion
residente.

La presion de precios afecta igualmen-
te a numerosos municipios préximos a
grandes areas metropolitanas. El despla-
zamiento de demanda desde las capitales
hacia localidades periféricas ha impulsa-
do fuertes incrementos inmobiliarios en
ciudades medias bien conectadas con los

principales centros urbanos. Este feno-
meno transforma progresivamente muni-
cipios metropolitanos en nuevos espacios
de tensién residencial.

Uno de los rasgos mas relevantes del
actual mercado inmobiliario espariol es
precisamente la ampliacién geogréfica de
las zonas tensionadas. La presion ya no se
concentra Unicamente en centros urba-
nos tradicionales, sino que se extiende
hacia coronas metropolitanas, ciudades
medias y municipios costeros donde los
precios evolucionan muy por encima de
la capacidad adquisitiva local.

El mercado del alquiler muestra niveles
de presion especialmente intensos en
muchos de estos municipios. La combi-
nacion de fuerte demanda arrendataria,
limitada oferta disponible y auge del
alquiler turistico ha provocado incre-
mentos muy significativos de precios en
determinadas ciudades. En algunos ca-
sos, el acceso a alquiler residencial exige
destinar porcentajes de renta claramente
superiores a los considerados sostenibles.

La situacién resulta especialmente com-
pleja en municipios donde convergen
simultdneamente presiéon turistica y
demanda residencial permanente. Ciu-
dades como Malaga, Palma, Barcelona o
determinados municipios costeros medi-
terrdneos afrontan crecientes tensiones
derivadas de la competencia entre usos
turisticos y residenciales sobre un parque
de vivienda limitado.

El impacto de la inversion extranjera
constituye otro factor importante en al-
gunos municipios de alta presion. Deter-
minadas zonas del litoral mediterrdneo,
Baleares, Canarias o barrios concretos de
grandes ciudades reciben importantes
flujos de inversion internacional orienta-
dos tanto a segunda residencia como a
inversion patrimonial o turistica. Aunque
este fenémeno aporta dinamismo econé-
mico, también contribuye a elevar precios
en mercados locales.

Las diferencias entre municipios reflejan
ademas profundas desigualdades territo-
riales y econdmicas. Mientras algunos nu-
cleos urbanos presentan graves proble-
mas de accesibilidad derivados del exceso
de demanda, otros municipios interiores
mantienen mercados considerablemente
mas accesibles, aunque frecuentemente
asociados a menor actividad econémica y
pérdida de poblacion.

La presion inmobiliaria genera asimismo
importantes efectos urbanos y sociales
en muchos de estos municipios. El incre-
mento de precios impulsa procesos de
desplazamiento residencial hacia perife-
rias, sustitucion demografica y creciente
dificultad de permanencia para determi-
nados colectivos. Jovenes, trabajadores
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de servicios esenciales y hogares de renta
media encuentran crecientes obstaculos
para residir en las ciudades donde desa-
rrollan su actividad laboral.

En determinados barrios urbanos se ob-
servan ademas procesos de gentrificacion
vinculados al incremento de valor inmo-
biliario y la expansion de usos turisticos o
residenciales de alta renta. La transforma-
cién social y comercial de determinadas
zonas urbanas modifica progresivamente
la estructura tradicional de numerosos
municipios.

Otro fenémeno relevante es la creciente
divergencia entre precio de vivienda y
renta local en algunos municipios turisti-
cos. En determinadas localidades costeras
o insulares, los precios residenciales res-
ponden cada vez mdas a demanda inter-
nacional y capacidad adquisitiva externa,
alejandose progresivamente de los nive-
les salariales y econédmicos de la pobla-
cién residente permanente.

La identificaciéon de municipios tensio-
nados ha adquirido ademds creciente
importancia politica y regulatoria. La le-
gislacion reciente en materia de vivienda
incorpora mecanismos especificos vincu-
lados a la declaracion de zonas tensiona-
das y posibles medidas de intervencion
sobre el mercado residencial. Sin embar-
go, la delimitacién de estos municipios
y la evaluacién de las politicas aplicadas
contindan generando intenso debate téc-
nico y politico.

La presiéon sobre precios afecta también
a la capacidad de prestacion de servicios
urbanos y funcionamiento econdmico
de determinadas ciudades. El acceso re-
sidencial se convierte en un problema
creciente para trabajadores esenciales,
funcionarios, empleados publicos y secto-
res estratégicos, dificultando cobertura de
necesidades laborales en algunos munici-
pios altamente tensionados.

La evoluciéon reciente demuestra que la
presion inmobiliaria en Espaia ya no es
un fendémeno localizado exclusivamen-
te en unas pocas grandes capitales. La
expansion territorial de la demanda y la
insuficiente capacidad de generacion de
oferta han ampliado considerablemente
el nimero de municipios afectados por
problemas de accesibilidad residencial.

Todo ello configura un mapa urbano
crecientemente desigual donde deter-
minadas ciudades y municipios afrontan
niveles de tension comparables a los de
grandes mercados internacionales, mien-
tras otros territorios mantienen dindmi-
cas mucho mas moderadas. La vivienda
se convierte asi en uno de los principales
indicadores de fragmentacion territorial y
desigualdad urbana en la Espafia contem-
poranea.
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La evolucion futura de estos municipios
dependera en gran medida de la capaci-
dad institucional para incrementar oferta
residencial, mejorar planificacion urbanis-
tica, reforzar infraestructuras metropoli-
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tanas y equilibrar el impacto de factores
como turismo, inversion internacional y
concentracion econémica sobre los mer-
cados locales de vivienda.

La identificacién de municipios
tensionados ha adquirido
creciente importancia politica
y regulatoria.




5. Nuevos desequilibrios
territoriales

a evolucién reciente del mercado

residencial espafiol estd generando

una nueva geografia de desequi-

librios territoriales que va mas alla
de la tradicional diferencia entre grandes
ciudades dindmicas y territorios interiores
despoblados. La expansion de la presion
inmobiliaria, los cambios demograficos, el
impacto del turismo residencial, la digita-
lizacién de la economia y las nuevas dina-
micas de movilidad estén transformando
profundamente la organizacion territorial
de la vivienda en Espana.

Estos nuevos desequilibrios afectan si-
multdneamente a accesibilidad residen-
cial, distribucién de poblacién, cohesion
social, movilidad laboral y sostenibilidad
urbana. La vivienda se ha convertido pro-
gresivamente en uno de los principales
factores de reorganizacion territorial del
pais, condicionando tanto la evolucién de
las grandes dreas metropolitanas como el
futuro demogréfico y econdmico de nu-
merosos municipios intermedios y zonas
rurales.

Uno de los fendmenos mas relevantes es
la creciente expansién geografica de las
tensiones residenciales. La presion sobre
precios ya no se concentra Unicamente
en los centros urbanos tradicionales, sino
que se extiende progresivamente hacia
periferias metropolitanas, ciudades me-
dias y municipios costeros que histérica-
mente mantenian niveles mas equilibra-
dos de accesibilidad.

La expansion metropolitana de la presién
inmobiliaria constituye probablemente el
principal cambio territorial del mercado
residencial espafol durante los ultimos
anos. El fuerte encarecimiento de las capi-
tales urbanas obliga cada vez mas hoga-
res a desplazarse hacia municipios perifé-
ricos en busca de vivienda mas asequible.
Como consecuencia, localidades situadas
a decenas de kildémetros de los principa-
les centros urbanos experimentan fuertes
incrementos de precios y creciente de-
manda residencial.

Este fendmeno resulta especialmente
visible en Madrid y Barcelona, donde la
presion inmobiliaria se ha extendido pro-
gresivamente a practicamente toda la
estructura metropolitana. Municipios an-
teriormente considerados residenciales
o periféricos muestran ya niveles de pre-
cios muy superiores a los registrados hace
apenas una década. La vivienda transfor-
ma asi no solo los centros urbanos, sino
también el conjunto de las dinamicas te-
rritoriales metropolitanas.

La expansion residencial hacia periferias
genera nuevos desequilibrios en movili-

dad, infraestructuras y servicios publicos.
El aumento de desplazamientos diarios
incrementa dependencia del transpor-
te interurbano y presion sobre redes de
movilidad. Las dificultades de acceso re-
sidencial en los nucleos urbanos princi-
pales obligan a numerosos trabajadores a
asumir mayores tiempos y costes de des-
plazamiento.

Este proceso produce ademas una cre-
ciente fragmentacion socioespacial de las
areas urbanas. Los precios elevados ex-
pulsan progresivamente a determinados
colectivos hacia municipios periféricos
0 zonas mas alejadas de los principales
centros econdmicos. La vivienda actua asi
como un factor de segmentacion territo-
rial y redistribucién social dentro de las
propias areas metropolitanas.

Otro desequilibrio emergente afecta a las
ciudades intermedias. Numerosas capita-
les provinciales y municipios medianos
estan experimentando un incremento
de presion residencial derivado tanto del
desplazamiento de demanda desde gran-
des ciudades como de nuevas dinamicas
econdmicas y demograficas. Ciudades
como Malaga, Alicante, Valencia, Palma
o determinadas capitales del norte pe-
ninsular muestran procesos de transfor-
macién inmobiliaria mucho mas intensos
que en décadas anteriores.

Estas ciudades intermedias afrontan un
reto especialmente complejo: mantener
capacidad de crecimiento econémico y
atraccién de poblacion sin reproducir si-
multaneamente los niveles de inaccesibi-
lidad residencial presentes en las grandes
areas metropolitanas. En muchos casos, la
rapidez del incremento de precios supera
ampliamente la capacidad de adaptacion
urbanistica y residencial de estos munici-
pios.

El turismo residencial constituye otro de
los principales generadores de nuevos
desequilibrios territoriales. Determinadas
ciudades y zonas costeras muestran una
creciente tension entre funcion turistica
y funcién residencial permanente. La ex-
pansién del alquiler vacacional y de la in-
version turistica modifica profundamente
la estructura inmobiliaria y social de nu-
merosos municipios.

En algunas ciudades, barrios historica-
mente residenciales han experimentado
una transformacién acelerada hacia usos
turisticos, reduciendo oferta disponible
para poblacion residente permanente y
elevando notablemente los precios del
alquiler. Este fendmeno afecta especial-
mente a centros histéricos y zonas urba-
nas de alto atractivo turistico.

La competencia entre vivienda residen-
cial y actividad turistica genera crecientes
tensiones sobre cohesién urbana y acceso

a vivienda. Municipios con fuerte depen-
dencia econdmica del turismo afrontan
simultdneamente crecientes dificultades
para garantizar alojamiento asequible a
trabajadores locales y sectores esenciales
vinculados precisamente a la propia acti-
vidad turistica.

La demanda internacional introduce
asimismo importantes desequilibrios
territoriales en determinados mercados
locales. Algunas zonas costeras y ciuda-
des con elevado atractivo internacional
reciben crecientes volumenes de inver-
sion extranjera residencial. Aunque este
fendmeno impulsa actividad econémica
y desarrollo inmobiliario, también puede
provocar desconexion progresiva entre
precios de vivienda y capacidad adquisi-
tiva local.

En determinados municipios, especial-
mente insulares y costeros, la vivienda
comienza a responder crecientemente
a logicas internacionales de inversion y
demanda patrimonial méds que a necesi-
dades residenciales locales. Esto genera
mercados duales donde la poblacion re-
sidente permanente encuentra crecien-
tes dificultades para competir en acceso
residencial.

La digitalizacién y el teletrabajo han in-
troducido igualmente nuevos factores
de transformacion territorial. Tras la pan-
demia, determinados municipios media-
nos y dreas menos densamente pobladas
experimentaron incrementos moderados
de demanda residencial procedente de
grandes ciudades. La busqueda de vi-
viendas mas amplias, entornos menos
congestionados y menores costes resi-
denciales favorecio parcialmente algunos
territorios periféricos.

Aunque este fendémeno continta te-
niendo alcance limitado respecto a las
grandes dindmicas de concentracién ur-
bana, si estd modificando parcialmente
algunos mercados locales y generando
nuevas oportunidades residenciales en
determinadas é&reas intermedias. Algunos
municipios bien conectados y con calidad
ambiental elevada han incrementado no-
tablemente su atractivo residencial.

No obstante, estos movimientos tam-
bién pueden generar tensiones sobre
mercados inmobiliarios locales previa-
mente equilibrados. En determinados
municipios turisticos o rurales con fuerte
atractivo paisajistico, la llegada de nueva
demanda urbana incrementa precios y
modifica progresivamente la estructura
residencial y social tradicional.

La desigualdad territorial entre acceso a
vivienda y oportunidades laborales cons-
tituye otro de los grandes desequilibrios
emergentes. Los territorios con mayor
capacidad de creaciéon de empleo con-
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centran simultdneamente mayores difi-
cultades de accesibilidad residencial. En
cambio, numerosas zonas mas asequibles
muestran menores oportunidades eco-
nomicas y menor capacidad de atraccion
poblacional.

Esta divergencia dificulta la movilidad la-
boral y refuerza dinamicas de concentra-
cién territorial. La vivienda deja asi de ser
Unicamente una consecuencia de la des-
igualdad territorial para convertirse tam-
bién en uno de sus principales factores de
reproduccion.

Otro fendmeno relevante es el envejeci-
miento diferencial de los territorios. Mien-
tras grandes areas urbanas concentran
poblacién joven y nuevos hogares, nu-
merosas provincias interiores afrontan in-
tenso envejecimiento demografico y pro-
gresiva infrautilizacién residencial. Esta
situacion genera desequilibrios crecientes
en demanda de servicios, adaptacion ha-
bitacional y sostenibilidad territorial.

En numerosos municipios rurales o pe-
quenas ciudades interiores existe abun-
dancia relativa de vivienda, pero escasa
demanda efectiva y creciente deterioro
del parque residencial. La falta de renova-
cién urbana y pérdida de poblacién limi-
tan capacidad de recuperacién demogra-
fica y econdémica de estos territorios.

La politica publica de vivienda afronta cre-
cientes dificultades para responder a esta
diversidad de desequilibrios. Las necesi-
dades residenciales de una gran area me-
tropolitana no son comparables a las de
una ciudad intermedia turistica o un mu-
nicipio interior despoblado. La creciente
fragmentacion territorial exige estrategias
mucho mas diferenciadas y adaptadas a
cada realidad local.

Las tensiones territoriales afectan también
a la sostenibilidad ambiental y urbana. La
expansion periférica de las ciudades in-
crementa consumo de suelo, dependen-
cia del vehiculo privado y presién sobre
infraestructuras. Paralelamente, la con-
centracion de actividad y poblaciéon en
determinados corredores urbanos amplia
desigualdades territoriales y desequili-
brios demograficos.

La vivienda aparece asi como uno de los
principales ejes organizadores del nuevo
mapa territorial espafiol. Los desequili-
brios residenciales reflejan simultanea-
mente transformaciones econdmicas,
cambios demogréficos, nuevas formas de
movilidad y reconfiguracion de las dina-
micas urbanas y metropolitanas.

La evolucién futura del mercado residen-
cial espaiol dependera en gran medida
de la capacidad institucional para antici-
par y gestionar estos nuevos desequili-
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brios territoriales. Incrementar oferta en
areas tensionadas, reforzar cohesion terri-
torial, mejorar planificacion metropolita-
na y favorecer un desarrollo urbano mas
equilibrado serdn elementos decisivos
para evitar una creciente fractura residen-
cial y territorial del pais.

La nueva geografia de la vivienda en Es-
pana muestra que el problema residencial
ya no puede interpretarse Unicamente
como una cuestién de precios o accesi-
bilidad. Se trata también de un profundo
desafio territorial que condicionara la or-
ganizacion urbana, la cohesion social y el
equilibrio demogréfico espaiol durante
las proximas décadas.
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La vivienda aparece como uno de
los principales ejes organizadores
del nuevo mapa territorial

espanol.
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Capitulo 3.

Las grandes
ciudades ante la
emergencia
habitacional

1. Madrid

adrid se ha convertido en el
principal epicentro de la ten-
sion residencial espanola y en
uno de los mercados inmo-
biliarios mas dindmicos y complejos del
sur de Europa. La capital concentra si-
multdneamente crecimiento econémico,
atraccion demografica, inversion nacional
e internacional, presion turistica y fuerte
demanda de vivienda, configurando un
escenario de elevada competencia resi-
dencial y progresiva pérdida de accesibili-
dad para amplias capas de poblacién.

La evolucién reciente del mercado madri-
lefo refleja de manera especialmente cla-
ra las grandes transformaciones estructu-
rales que atraviesa la vivienda en Espafia.
El incremento sostenido de precios, la ex-
pansion de la presion inmobiliaria hacia
toda el drea metropolitana y las crecien-
tes dificultades de acceso para jévenes y
clases medias convierten a Madrid en uno
de los principales laboratorios urbanos
del actual problema residencial espanol.

La capital espafola actua desde hace
afos como principal polo econémico y
financiero del pais. La concentracion de
sedes empresariales, instituciones publi-
cas, universidades, servicios avanzados y
empleo cualificado atrae de forma cons-
tante poblacién nacional e internacional.
Esta capacidad de atraccion demogréafica
impulsa una demanda residencial estruc-
turalmente muy elevada que el mercado
muestra crecientes dificultades para ab-
sorber.

El crecimiento poblacional de Madrid y su
entorno metropolitano constituye uno de
los principales factores explicativos de la
presion inmobiliaria. La llegada de traba-
jadores jovenes, estudiantes, inmigracion
internacional y profesionales cualificados
incrementa continuamente el nimero de
hogares demandantes de vivienda. A ello
se suma el aumento de hogares uniperso-
nales y los cambios en las estructuras fa-
miliares urbanas, que elevan aun mas las
necesidades residenciales.

El mercado de compraventa madrilefo
ha registrado durante los ultimos anos
fuertes incrementos de precios, especial-
mente en determinadas zonas centrales y
barrios de alta demanda. Distritos como
Salamanca, Chamberi, Chamartin o Cen-
tro mantienen algunos de los valores in-
mobiliarios mas elevados de Espaia, im-
pulsados tanto por demanda nacional de
renta alta como por creciente inversién
internacional.

Sin embargo, la presién inmobiliaria ya
no se limita exclusivamente a los distritos
tradicionales de mayor valor. El incremen-
to de precios se ha extendido progresiva-

mente hacia barrios periféricos y zonas
histéricamente mas accesibles, afectando
cada vez mas a amplios sectores de clase
media urbana. El proceso de expansién
territorial de la tension residencial consti-
tuye uno de los rasgos mas significativos
de la evolucion reciente de Madrid.

El mercado del alquiler muestra dinami-
cas todavia mas tensionadas. La combi-
nacion de fuerte demanda arrendataria,
insuficiente oferta disponible y creciente
peso de alquiler turistico en determina-
das zonas urbanas ha provocado una
intensa escalada de precios durante los
ultimos anos. Para numerosos jévenes y
hogares de renta media, acceder a una
vivienda en alquiler en Madrid requiere
ya destinar porcentajes de ingresos clara-
mente superiores a los niveles considera-
dos sostenibles.

La situacién afecta especialmente a quie-
nes acceden por primera vez al mercado
residencial. Jévenes profesionales, estu-
diantes y trabajadores urbanos encuen-
tran crecientes dificultades para emanci-
parse o mantener residencia en la ciudad
sin compartir vivienda o asumir elevados
niveles de esfuerzo econémico. El alquiler,
que deberia funcionar como mecanismo
flexible de acceso urbano, se ha converti-
do progresivamente en uno de los princi-
pales focos de presion social en la capital.

La expansion del alquiler turistico ha
contribuido ademas a modificar profun-
damente determinadas zonas urbanas.
Distritos centrales y areas de elevado
atractivo turistico concentran una parte
importante de esta transformacion resi-
dencial. La reducciéon de oferta destinada
a alquiler permanente intensifica la com-
petencia entre demandantes y favorece
nuevos incrementos de precios.

Otro elemento relevante es el crecien-
te peso de la inversién inmobiliaria en
el mercado madrilefio. Madrid continta
siendo uno de los principales destinos
de inversion residencial y patrimonial de
Espania, tanto para capital nacional como
internacional. Fondos de inversién, com-
pradores extranjeros y patrimonios priva-
dos encuentran en la capital un mercado
estable, liquido y con expectativas de re-
valorizacién sostenida.

Aunque esta inversion impulsa actividad
econdmica y desarrollo urbano, también
contribuye a incrementar la presién sobre
determinados segmentos residenciales.
En algunos barrios y zonas de nueva ex-
pansion urbana se observa una creciente
desconexion entre evolucién de precios y
capacidad adquisitiva de buena parte de
la poblacion local.

La insuficiencia de oferta constituye otro
de los grandes problemas estructurales
del mercado madrilefo. La generacion
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de nueva vivienda resulta claramente
insuficiente respecto al crecimiento de
demanda residencial. Las dificultades ur-
banisticas, la lentitud administrativa, la
escasez de suelo finalista y la complejidad
de los procesos de desarrollo urbano limi-
tan la capacidad de expansion répida de
la oferta.

Madrid afronta ademas importantes retos
de planificacién metropolitana. La presion
inmobiliaria se extiende progresivamente
mas alla de la capital hacia municipios de
toda la region. Localidades como Pozuelo,
Majadahonda, Las Rozas, Alcobendas, Ge-
tafe, Leganés, Méstoles, Alcala de Henares
o Parla experimentan igualmente fuertes
incrementos de demanda y precios.

El desplazamiento residencial hacia mu-
nicipios periféricos genera importantes
consecuencias urbanas y territoriales. El
aumento de movilidad diaria incrementa
presion sobre infraestructuras de trans-
porte, dependencia del vehiculo privado
y tiempos de desplazamiento. La vivienda
condiciona asi cada vez mas la organiza-
cién funcional y territorial de toda el area
metropolitana madrilefa.

La creciente segmentacién socioespacial
constituye otra de las principales trans-
formaciones urbanas de Madrid. El incre-
mento de precios en determinadas zonas
impulsa procesos de desplazamiento resi-
dencial y concentracion territorial segun
niveles de renta. Algunos barrios experi-
mentan dindmicas de gentrificacién y sus-
titucion social, mientras otros concentran
mayores dificultades de acceso y vulnera-
bilidad residencial.

La situacion afecta incluso a sectores es-
tratégicos y servicios esenciales. Profesio-
nales sanitarios, docentes, empleados pu-
blicos y trabajadores urbanos encuentran
crecientes dificultades para residir cerca
de sus lugares de trabajo. El acceso resi-
dencial se convierte progresivamente en
un problema econémico y funcional para
el conjunto de la ciudad.

Madrid muestra ademas importantes di-
ferencias internas entre distritos y barrios.
La desigualdad territorial dentro de la pro-
pia capital se ha ampliado notablemente
durante los ultimos afos. Mientras de-
terminadas zonas concentran inversion,
rehabilitacién y elevada demanda patri-
monial, otros barrios afrontan mayores
problemas de vulnerabilidad social, enve-
jecimiento residencial o insuficiencia de
servicios urbanos.

La vivienda protegida y asequible repre-
senta uno de los principales desafios de
la politica urbana madrilena. Aunque la
regién y los ayuntamientos han impul-
sado distintas iniciativas de promocion
residencial publica y colaboracion publi-
co-privada, el volumen de nueva vivienda
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asequible continua resultando insuficien-
te respecto a la magnitud de la demanda
existente.

La dimension demografica agrava adicio-
nalmente el problema. Madrid continta
atrayendo poblacion joven y activa proce-
dente tanto de otras regiones espanolas
como del extranjero. Esta capacidad de
atraccion econdémica y laboral garantiza
que la presién sobre el mercado residen-
cial se mantendra previsiblemente eleva-
da durante los proximos anos.

El debate politico y regulatorio sobre la
vivienda adquiere en Madrid una inten-
sidad especialmente significativa. La dis-
cusiéon sobre alquiler, vivienda publica,
intervencién de precios, fiscalidad o se-
guridad juridica refleja visiones muy dife-
rentes sobre como afrontar el problema
residencial en una gran metrépoli globa-
lizada y de fuerte dinamismo econémico.

La emergencia habitacional madrilefia
pone de manifiesto los limites del actual
modelo urbano y residencial. El creci-
miento econémico y la atraccién interna-
cional de la capital conviven con crecien-
tes dificultades de acceso a vivienda para
amplios sectores de poblacion. Madrid
refleja asi una de las grandes contradic-
ciones urbanas contemporaneas: cuanto
mayor es el dinamismo econdmico de
una ciudad, mayores pueden ser también
las barreras de acceso residencial para
buena parte de sus habitantes.

La evolucién futura del mercado madri-
lefo dependerd en gran medida de la
capacidad institucional para incrementar
oferta residencial, acelerar desarrollo ur-
banistico, reforzar infraestructuras metro-
politanas y garantizar simultdneamente
accesibilidad, seguridad juridica y soste-
nibilidad urbana.

Madrid constituye hoy mucho mas que
el principal mercado inmobiliario espa-
nol. Es también el principal escenario
donde se visualizan las tensiones entre
crecimiento econdémico, concentracion
urbana y derecho efectivo de acceso a la
vivienda en la Espana del siglo XXI.

2. Barcelona

arcelona representa uno de los ca-
sos mas complejos y paradigmati-
cos de la crisis residencial espafio-
la y europea. La combinacién de
elevada densidad urbana, fuerte presion
turistica, intensa demanda internacional,
limitaciones territoriales y creciente di-
ficultad de acceso a la vivienda ha con-
vertido a la capital catalana en uno de los
mercados inmobiliarios més tensionados
del continente. La emergencia habita-
cional barcelonesa refleja de manera es-

pecialmente visible los desafios urbanos
derivados de la globalizacion econémica,
la turistificacion y la escasez estructural
de oferta residencial en grandes ciudades
altamente internacionalizadas.

La ciudad concentra desde hace anos
algunos de los niveles més elevados de
precios de vivienda y alquiler de Espana.
La fuerte atraccion econdmica, cultural
y turistica de Barcelona impulsa una de-
manda permanente de vivienda muy su-
perior a la capacidad de generaciéon de
nueva oferta. Esta presion afecta tanto a
residentes tradicionales como a jovenes,
trabajadores urbanos y amplios sectores
de clases medias.

Barcelona retne simultdneamente multi-
ples factores de atraccion residencial. Su
condicion de gran ciudad mediterranea,
centro universitario, polo tecnoldgico,
destino turistico internacional y nucleo
empresarial genera una intensa compe-
tencia por el espacio urbano y residencial.
La ciudad mantiene ademds una impor-
tante capacidad de captacion de pobla-
cion extranjera, profesionales interna-
cionales y demanda inversora vinculada
tanto a vivienda como a usos turisticos.

La configuracién urbana de Barcelona
agrava significativamente las tensiones
del mercado residencial. A diferencia de
otras grandes ciudades con mayor capa-
cidad de expansion territorial, Barcelona
presenta importantes limitaciones fisicas
derivadas de su elevada densidad, con-
solidacion urbanistica y escasez de suelo
disponible. La ciudad dispone de un mar-
gen muy reducido para ampliar significa-
tivamente su parque residencial dentro
de los limites urbanos tradicionales.

Esta restriccion estructural de oferta
constituye uno de los principales factores
explicativos de la evolucion inmobiliaria
barcelonesa. La demanda continta cre-
ciendo mientras la capacidad de genera-
cién de nueva vivienda resulta claramen-
te insuficiente. Como consecuencia, los
precios se incrementan de manera soste-
nida y la accesibilidad residencial se dete-
riora progresivamente para amplias capas
de poblacion.

El mercado del alquiler presenta en Barce-
lona una situacion especialmente tensio-
nada. Durante los ultimos afos, el fuerte
crecimiento de la demanda arrendataria
unido a la reduccién relativa de oferta
residencial permanente ha provocado
importantes incrementos de precios. La
ciudad concentra uno de los mayores es-
fuerzos econémicos destinados a alquiler
residencial de toda Espaia.

La expansion del alquiler turistico ha des-
empenado un papel central en esta evo-
lucion. Barcelona constituye uno de los
principales destinos turisticos urbanos de



Europa y una parte significativa de su par-
que residencial ha sido progresivamente
absorbida por usos vinculados al aloja-
miento turistico de corta estancia. Este
fenomeno ha reducido oferta disponible
para alquiler permanente y ha contribui-
do a elevar notablemente los precios en
numerosos barrios.

Determinadas zonas de la ciudad han
experimentado profundas transforma-
ciones urbanas y sociales derivadas de
esta presion turistica e inmobiliaria. Ba-
rrios histéricos y dreas centrales muestran
procesos de sustitucion progresiva de
poblacién residente tradicional por usos
turisticos, inversién patrimonial y nuevos
perfiles de residentes internacionales o
de renta elevada.

La gentrificacion constituye uno de los
fendmenos urbanos mas visibles en Bar-
celona. El incremento del valor inmobilia-
rio y la presion de demanda han modifi-
cado significativamente la composicién
social de algunos barrios, dificultando la
permanencia de poblacion local y secto-
res de renta media o baja. La vivienda se
convierte asi en un importante factor de
transformacion urbana y segmentacién
social.

La situacion afecta especialmente a jove-
nes y trabajadores urbanos. Acceder a vi-
vienda en alquiler en Barcelona requiere
actualmente niveles de renta muy eleva-
dos en comparacion con salarios medios
locales. Muchos jévenes se ven obligados
a compartir vivienda, retrasar emanci-
pacion o desplazarse hacia municipios
metropolitanos ante la imposibilidad de
asumir costes residenciales dentro de la
ciudad.

El mercado de compraventa presenta
igualmente elevados niveles de inacce-
sibilidad. Aunque Barcelona mantiene
fuerte demanda patrimonial e inversora,
la capacidad de compra de buena parte
de la poblacion local resulta insuficiente
para afrontar los precios medios de nu-
merosos barrios. El acceso a propiedad
se concentra crecientemente en hogares
con elevados niveles de renta o apoyo pa-
trimonial previo.

La inversién internacional desempena
ademas un papel importante en deter-
minados segmentos del mercado barce-
lonés. Compradores extranjeros, fondos
de inversion y patrimonios internaciona-
les encuentran en Barcelona un merca-
do atractivo por estabilidad, proyeccion
internacional y expectativa de revalori-
zacion urbana. Aunque esta inversion
aporta dinamismo econdmico y rehabili-
tacion urbana, también incrementa com-
petencia sobre un parque residencial ya
limitado.

El area metropolitana de Barcelona refle-
ja igualmente la expansion territorial de
la presion residencial. Municipios del en-
torno metropolitano han experimentado
importantes incrementos de demanda
y precios debido al desplazamiento de
poblacion desde la capital. Ciudades tra-
dicionalmente mas accesibles afrontan
ahora crecientes tensiones derivadas de
la expansion metropolitana del mercado
barcelonés.

Este desplazamiento residencial genera
nuevas necesidades de movilidad y plani-
ficacion territorial. El aumento de despla-
zamientos diarios entre periferia y nucleo
urbano incrementa presion sobre infraes-
tructuras de transporte y condiciona cre-
cientemente la organizacién funcional de
toda el drea metropolitana.

Barcelona presenta ademds importantes
desigualdades internas entre distritos
y barrios. Mientras determinadas zonas
concentran inversion internacional, reha-
bilitacion y elevada demanda patrimonial,
otros espacios urbanos afrontan mayores
problemas de vulnerabilidad residencial
y dificultad de acceso a vivienda digna.
La fragmentacion territorial y social de la
ciudad se ha intensificado durante los ul-
timos afnos.

El debate politico y regulatorio sobre la
vivienda adquiere en Barcelona una di-
mensién especialmente intensa. Catalufia
y el Ayuntamiento de Barcelona han im-
pulsado algunas de las principales inicia-
tivas regulatorias en materia de control de
alquileres, zonas tensionadas y limitacion
del alquiler turistico desarrolladas en Es-
pana durante los Gltimos afos.

Estas politicas han generado un amplio
debate sobre sus efectos reales sobre ac-
cesibilidad, oferta disponible y seguridad
juridica. Mientras determinados sectores
consideran necesaria una fuerte interven-
cién publica para contener precios y pro-
teger el acceso residencial, otros advierten
del riesgo de reducir inversién y disminuir
aun mas la oferta de alquiler permanente.

La vivienda publica y asequible constituye
uno de los principales desafios estructu-
rales de Barcelona. La ciudad dispone de
un parque publico de vivienda claramente
insuficiente respecto a la magnitud de la
demanda existente. Aunque se han im-
pulsado programas de promocion publi-
ca y vivienda protegida, la capacidad de
respuesta continda siendo limitada frente
al volumen de presion residencial acumu-
lada.

La emergencia habitacional barcelonesa
afecta también a la competitividad econd-
mica y funcional de la ciudad. Sectores es-
tratégicos y servicios esenciales encuen-
tran crecientes dificultades para captar y
mantener trabajadores debido al elevado

coste residencial. La vivienda comienza
a actuar como un limite estructural para
determinadas dinamicas econémicas ur-
banas.

Otro fendmeno relevante es la transfor-
macion del perfil residencial de la ciudad.
Barcelona concentra crecientemente una
poblaciéon internacional, mévil y vincula-
da a sectores globalizados de actividad
econdémica, mientras determinados co-
lectivos locales encuentran mayores difi-
cultades de permanencia residencial. La
vivienda modifica asi la propia composi-
cion social y econémica de la ciudad.

La situacion de Barcelona refleja ademas
algunas de las grandes tensiones urbanas
europeas contemporaneas: competencia
entre turismo y residencia permanente,
presién internacional sobre mercados lo-
cales, limitaciones de crecimiento urbano
y creciente dificultad de acceso residen-
cial en ciudades globalizadas.

La capital catalana representa probable-
mente uno de los ejemplos mas claros de
como el éxito econdmico, turistico e inter-
nacional de una ciudad puede generar si-
multaneamente fuertes problemas de ac-
cesibilidad y cohesién urbana. El atractivo
global de Barcelona impulsa demanda e
inversion, pero también incrementa pre-
sion sobre un mercado residencial territo-
rialmente limitado.

La evolucion futura de la ciudad depen-
derd en gran medida de la capacidad
institucional para equilibrar crecimiento
econdmico, actividad turistica, inversiény
derecho efectivo de acceso a la vivienda.
Incrementar oferta residencial asequible,
mejorar planificacion metropolitana y re-
forzar seguridad juridica seran elementos
centrales para afrontar los desafios urba-
nos y habitacionales de la préxima déca-
da.

Barcelona simboliza hoy uno de los gran-
des dilemas de las ciudades europeas del
siglo XXI: como mantener dinamismo
econémico e internacionalizacion sin
convertir simultdneamente la vivienda en
un factor creciente de exclusion social y
fragmentacion urbana.

3. Valencia

alencia se ha convertido durante
los dltimos afos en uno de los
mercados residenciales con ma-
yor transformacién y crecimiento
de presion inmobiliaria de Espana. Tra-
dicionalmente considerada una ciudad
relativamente accesible en comparacién
con Madrid o Barcelona, la capital valen-
ciana experimenta actualmente un inten-
so proceso de encarecimiento residencial
impulsado por crecimiento demografico,
dinamismo econdmico, atraccion interna-
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cional y expansién de la demanda urbana.
La evolucion valenciana refleja con espe-
cial claridad cémo la tensién inmobiliaria
se estd extendiendo progresivamente ha-
cia ciudades intermedias que hasta hace
pocos aios mantenian mercados mucho
mas equilibrados.

La ciudad vive una etapa de fuerte pro-
yeccion econdmica y urbana. La mejora
de infraestructuras, el desarrollo tecnolé-
gico, el crecimiento turistico, la expansion
universitaria y la creciente atracciéon de in-
version nacional e internacional han refor-
zado notablemente el posicionamiento
de Valencia como uno de los principales
polos urbanos del Mediterraneo espariol.
Esta evolucion impulsa simultdneamente
la demanda residencial y la presion sobre
precios de compra y alquiler.

Uno de los factores mas relevantes del
cambio inmobiliario valenciano es el in-
cremento sostenido de poblacién y nue-
vos hogares. La ciudad atrae cada vez mas
residentes procedentes tanto de otras
regiones espafolas como del extranje-
ro. Profesionales jovenes, trabajadores
digitales, estudiantes internacionales y
nuevos perfiles vinculados a economias
creativas y tecnoldgicas encuentran en
Valencia una combinacion atractiva de
calidad de vida, clima, conectividad y
costes inicialmente mas moderados que
otras grandes capitales europeas.

Sin embargo, precisamente esa ventaja
comparativa de accesibilidad comienza a
reducirse rapidamente. Elaumento de de-
manda supera progresivamente la capaci-
dad de crecimiento de la oferta residen-
cial, generando una escalada de precios
especialmente intensa en determinados
barrios y zonas metropolitanas.

El mercado del alquiler constituye el prin-
cipal foco actual de tensidn residencial
valenciana. Durante los ultimos afnos, el
incremento de precios arrendaticios ha
sido particularmente acelerado, especial-
mente en barrios centrales, zonas préxi-
mas al litoral y areas con fuerte demanda
internacional o universitaria. Para nume-
rosos jovenes y hogares urbanos, acceder
a una vivienda en alquiler en determina-
das zonas de Valencia requiere ya niveles
de esfuerzo econédmico muy superiores a
los existentes hace apenas una década.

La presion turistica desempena un papel
creciente en esta evolucién. Valencia se
ha consolidado como uno de los princi-
pales destinos urbanos y culturales de Es-
pafa, aumentando notablemente el peso
del alquiler turistico y de corta estancia
en determinados barrios. Este fendomeno
reduce parte de la oferta disponible para
alquiler residencial permanente y contri-
buye a intensificar la competencia entre
demandantes locales.
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Barrios histéricos y éareas centrales han
experimentado profundas transformacio-
nes inmobiliarias y comerciales vincula-
das al auge turistico y a la llegada de nue-
vos perfiles residenciales. El incremento
de valor inmobiliario impulsa procesos de
rehabilitacién urbana y atraccién de in-
versién, pero también genera crecientes
dificultades de permanencia para parte
de la poblacién residente tradicional.

La expansion del teletrabajo y la movili-
dad internacional ha favorecido ademas
la llegada de nuevos residentes extranje-
ros y trabajadores digitales atraidos por
el coste de vida relativamente competiti-
vo de Valencia respecto a otras ciudades
europeas. Aunque este fendomeno aporta
actividad econémica y dinamismo urba-
no, también incrementa presién sobre
determinados segmentos del mercado
residencial.

El mercado de compraventa muestra
igualmente una evolucién claramente
alcista. Determinados barrios y zonas
de expansion urbana registran fuertes
incrementos de precios impulsados por
inversion patrimonial, demanda nacional
y compradores internacionales. La vivien-
da en Valencia comienza a consolidarse
como activo atractivo para inversion y se-
gunda residencia, especialmente en areas
cercanas al litoral o bien conectadas con
el centro urbano.

La presion residencial afecta de mane-
ra creciente a las clases medias locales.
Hogares con empleo estable y renta mo-
derada encuentran cada vez mayores di-
ficultades para acceder a vivienda tanto
en propiedad como en alquiler dentro
de determinadas zonas de la ciudad. La
situacion resulta especialmente compleja
para jovenes y nuevos hogares que inten-
tan emanciparse o establecer residencia
permanente.

Otro rasgo relevante de la evolucién va-
lenciana es la expansion metropolitana
de la tension inmobiliaria. Municipios del
area metropolitana y localidades tradicio-
nalmente mas asequibles experimentan
incrementos significativos de demanda
y precios debido al desplazamiento re-
sidencial desde la capital. El fendémeno
reproduce parcialmente dindmicas ya
observadas anteriormente en Madrid o
Barcelona, aunque todavia con menor in-
tensidad.

La vivienda comienza asi a reorganizar te-
rritorialmente toda el area metropolitana
valenciana. El incremento de precios en la
ciudad central impulsa mayor movilidad
residencial hacia periferias urbanas y mu-
nicipios préximos, generando nuevas ne-
cesidades de transporte, infraestructuras
y planificacion territorial.

Valencia presenta ademds importantes

contrastes internos entre barrios y zo-
nas urbanas. Mientras determinadas
areas concentran inversion, rehabili-
tacion y fuerte crecimiento de valor
inmobiliario, otros espacios muestran
mayores niveles de vulnerabilidad so-
cial o envejecimiento residencial. La
desigualdad territorial dentro de la
ciudad se ha intensificado durante los
Ultimos aflos como consecuencia del
rapido crecimiento inmobiliario.

La disponibilidad de suelo y la plani-
ficacion urbanistica constituyen otro
de los grandes retos de la ciudad.
Aunque Valencia dispone todavia de
mayor capacidad de expansién resi-
dencial que Barcelona, la generaciéon
de nueva oferta asequible continta
resultando insuficiente respecto al rit-
mo de crecimiento de demanda. Los
tiempos urbanisticos y la complejidad
administrativa limitan la capacidad de
respuesta rapida del mercado.

La vivienda protegida y asequible ad-
quiere creciente relevancia dentro del
debate urbano valenciano. Las Admi-
nistraciones Publicas afrontan el desa-
fio de incrementar parque residencial
accesible sin frenar simultdneamente
el dinamismo econdémico e inversor
de la ciudad. La magnitud del creci-
miento inmobiliario reciente ha des-
bordado parcialmente la capacidad
de las politicas publicas tradicionales
de vivienda.

La presion inmobiliaria afecta asimis-
mo a determinados sectores profesio-
nales y servicios esenciales. Trabaja-
dores jovenes, empleados del sector
servicios, docentes o profesionales
sanitarios encuentran crecientes difi-
cultades para residir en determinadas
zonas urbanas debido al rdpido incre-
mento de precios. El acceso residen-
cial comienza a influir también sobre
el funcionamiento econémico y labo-
ral de la ciudad.

Otro fendémeno significativo es el
cambio de percepcion internacional
de Valencia. La ciudad ha pasado de
ocupar una posicion relativamente
secundaria dentro de los grandes
mercados urbanos espanoles a con-
vertirse en uno de los principales fo-
cos de atraccion residencial y turistica
del Mediterraneo europeo. Esta nueva
posicién incrementa simultdneamen-
te oportunidades econémicas vy ries-
gos de sobrepresion inmobiliaria.

La situacion valenciana muestra ade-
mas cémo el problema residencial
espanol ya no puede interpretarse
exclusivamente como una cuestion
limitada a Madrid o Barcelona. La
extensiéon de las tensiones hacia ciu-
dades intermedias evidencia que la



insuficiencia estructural de oferta y la cre-
ciente demanda urbana afectan progresi-
vamente a un nimero cada vez mayor de
mercados locales.

El caso de Valencia refleja igualmente
los desafios derivados del éxito urbano y
econdémico. La mejora de competitividad,
atraccion internacional y dinamismo tu-
ristico generan crecimiento e inversion,
pero también elevan rapidamente los
costes residenciales y modifican profun-
damente la estructura social y territorial
de la ciudad.

La evolucién futura del mercado valen-
ciano dependera en gran medida de la
capacidad institucional para anticipar y
gestionar esta transformacién urbana.
Incrementar oferta residencial, reforzar
planificacion metropolitana, ampliar vi-
vienda asequible y equilibrar turismo,
inversion y residencia permanente seran
elementos clave para evitar una intensi-
ficacion de las actuales tensiones habita-
cionales.

Valencia representa hoy uno de los ejem-
plos més claros de la nueva geografia
inmobiliaria espanola: ciudades inter-
medias que, impulsadas por crecimiento
econémico y atractivo internacional, co-
mienzan a reproducir parte de los proble-
mas de accesibilidad y presién residencial
tradicionalmente asociados a las grandes
capitales metropolitanas.

4. Malaga

alaga se ha transformado du-

rante la ultima década en uno

de los mercados inmobiliarios

mas dindmicos y tensionados
de Espana. La ciudad y su entorno me-
tropolitano representan probablemente
el caso mas acelerado de revalorizacion
residencial y transformacion urbana del
pais, impulsado por la combinacién de
crecimiento tecnoldgico, expansion tu-
ristica, atraccién internacional y fuerte
inversién inmobiliaria. La evolucién ma-
laguena refleja con especial intensidad
como el éxito econdmico y urbano puede
generar simultdneamente graves proble-
mas de accesibilidad residencial para la
poblacién local.

Tradicionalmente vinculada al turismo y
a la actividad estacional de la Costa del
Sol, Méalaga ha experimentado una pro-
funda transformacion econémica duran-
te los ultimos afos. La consolidaciéon de
un potente ecosistema tecnolégico, la
llegada de empresas internacionales, el
crecimiento universitario y la expansion
de actividades vinculadas a innovacién
y servicios avanzados han modificado
significativamente el perfil econémico y
demografico de la ciudad.

Este nuevo dinamismo ha convertido a
Malaga en uno de los principales polos
de atraccién urbana del sur de Europa.
La ciudad capta cada vez mas profesio-
nales cualificados, trabajadores interna-
cionales, inversiéon extranjera y nuevos
residentes atraidos por una combinacién
especialmente competitiva de clima,
conectividad, calidad de vida y oportu-
nidades econémicas. Sin embargo, el
crecimiento de la demanda residencial
derivado de esta expansiéon supera am-
pliamente la capacidad de generacién de
nueva oferta asequible.

La presion sobre el mercado de la vivien-
da ha aumentado de manera extraordi-
nariamente rapida. Tanto la compraventa
como el alquiler registran incrementos
muy superiores a la evolucion salarial de
buena parte de la poblacién local. El ac-
ceso residencial se ha convertido en uno
de los principales problemas urbanos y
sociales de Malaga, especialmente para
jovenes, trabajadores de servicios y clases
medias urbanas.

El mercado del alquiler concentra bue-
na parte de esta tension. El fuerte creci-
miento turistico, la expansion del alquiler
vacacional y la llegada de nuevos perfiles
de renta media y alta han reducido nota-
blemente la oferta disponible de alquiler
residencial permanente en determinadas
zonas urbanas. Como consecuencia, los
precios arrendaticios se han incrementa-
do de forma muy intensa durante los ul-
timos afnos.

Determinados barrios céntricos y zonas
proximas al litoral muestran procesos
acelerados de transformacion inmobilia-
ria y comercial. La rehabilitaciéon urbana,
el incremento del valor patrimonial y la
expansion de usos turisticos han modi-
ficado profundamente areas historicas
de la ciudad. El fenémeno genera simul-
tdneamente dinamizaciéon economica y
crecientes dificultades de permanencia
para parte de la poblacion residente tra-
dicional.

La gentrificacion constituye uno de los
principales debates urbanos en Malaga.
El aumento del valor inmobiliario y la lle-
gada de nuevos perfiles internacionales
y de renta elevada desplazan progresi-
vamente a sectores de poblacién local
hacia barrios periféricos o municipios me-
tropolitanos mas asequibles. La vivienda
se convierte asi en uno de los principales
factores de reorganizacion social y territo-
rial de la ciudad.

El impacto del alquiler turistico resulta
especialmente visible en Malaga. La ciu-
dad se ha consolidado como uno de los
grandes destinos urbanos y culturales del
Mediterrdneo espanol, incrementando
notablemente la rentabilidad de los usos
turisticos de corta estancia frente al alqui-

ler residencial tradicional. Este fendmeno
reduce disponibilidad de vivienda perma-
nente y eleva la competencia sobre el par-
que residencial existente.

La demanda internacional desempena
ademas un papel central en la evolucién
inmobiliaria malaguefa. La Costa del Sol
mantiene desde hace décadas una fuerte
capacidad de atraccién de compradores
extranjeros y segunda residencia, pero
durante los Gltimos afos este fendmeno
se haintensificado y diversificado. Nuevos
perfiles profesionales vinculados al tele-
trabajo, empresas tecnoldgicas y econo-
mias globalizadas encuentran en Mélaga
un entorno especialmente atractivo.

El auge del teletrabajo y de la movilidad
internacional ha reforzado adicional-
mente esta tendencia. Malaga combina
infraestructuras modernas, conectividad
internacional y calidad ambiental con
costes historicamente inferiores a otras
grandes ciudades europeas. Sin embargo,
el rapido incremento de demanda estd
reduciendo progresivamente esa ventaja
comparativa de accesibilidad.

El mercado de compraventa refleja igual-
mente una fuerte presidn alcista. Deter-
minadas zonas urbanas y municipios de
la Costa del Sol registran algunos de los
mayores incrementos de precios del pais.
Marbella, Estepona, Benalmadena, Fuen-
girola o Torremolinos forman parte de un
corredor litoral donde convergen turismo
residencial, inversién internacional y ele-
vada demanda patrimonial.

La expansion metropolitana constituye
otro de los grandes cambios territoria-
les de Malaga. La presion inmobiliaria ya
no afecta Unicamente a la capital, sino a
todo el entorno metropolitano y litoral. El
incremento de precios impulsa crecien-
tes desplazamientos residenciales hacia
municipios periféricos y areas interiores,
transformando profundamente las dina-
micas urbanas de toda la provincia.

Este proceso genera importantes retos
de movilidad e infraestructuras. El au-
mento de desplazamientos diarios entre
residencia y centros de actividad econo-
mica incrementa presién sobre redes de
transporte y condiciona crecientemente
la organizacidn territorial del drea metro-
politana malaguena.

La vivienda comienza ademas a afectar
directamente al funcionamiento econé-
mico de la ciudad. Sectores estratégicos
como hosteleria, servicios urbanos, sani-
dad o educacién encuentran crecientes
dificultades para captar y mantener traba-
jadores debido al elevado coste residen-
cial. El acceso a vivienda se convierte pro-
gresivamente en un problema estructural
para el propio modelo econémico local.
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Las clases medias malaguefias son uno
de los colectivos mas afectados por esta
transformacion. Muchos hogares con
empleo estable encuentran crecientes
dificultades para acceder tanto a compra
como a alquiler dentro de determinadas
zonas urbanas. El rapido incremento de
precios supera claramente la evolucién
de los salarios locales, ampliando la bre-
cha entre capacidad adquisitiva y valor
residencial.

La poblacién joven afronta una situacién
especialmente compleja. La emancipa-
cién residencial resulta cada vez mas difi-
cil sin apoyo familiar, vivienda compartida
o desplazamiento hacia municipios mds
alejados. La presion inmobiliaria modifica
asi las expectativas vitales y la estructura
social de las nuevas generaciones urba-
nas malaguenas.

La insuficiencia de oferta constituye uno
de los principales factores estructurales
del problema. Aunque Malaga mantiene
capacidad de expansiéon urbana superior
a otras grandes ciudades consolidadas,
la produccién de vivienda nueva no lo-
gra responder al ritmo de crecimiento de
demanda. La lentitud administrativa, los
costes urbanisticos y la complejidad del
desarrollo residencial limitan la capacidad
de adaptacién rapida del mercado.

La vivienda protegida y asequible apare-
ce como uno de los principales déficits
del modelo urbano malaguefio. El vo-
lumen de promocién publica y parque
residencial accesible resulta claramente
insuficiente respecto a la magnitud de
la presién inmobiliaria acumulada. Las
politicas publicas afrontan enormes difi-
cultades para responder a un mercado en
transformacion tan acelerada.

Otro fenémeno relevante es la creciente
dualizacién territorial y social de la ciu-
dad. Determinadas zonas concentran
inversién, actividad internacional y ele-
vados niveles de renta, mientras otros
barrios muestran mayores niveles de
vulnerabilidad residencial y presién eco-
némica. La desigualdad urbana se amplia
conforme aumenta el valor inmobiliario
de los espacios mas dindmicos.

La situacion malaguena refleja ademas
algunas de las grandes tendencias con-
temporaneas del mercado residencial
europeo: internacionalizacion de ciuda-
des medias, impacto del turismo global,
expansion del teletrabajo y creciente
competencia entre usos turisticos y resi-
denciales sobre el espacio urbano.

Malaga simboliza particularmente bien
como las ciudades intermedias pueden
experimentar procesos de transformacién
inmobiliaria extremadamente rapidos
cuando convergen simultaneamente tu-
rismo, inversién internacional, crecimien-
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to econdmico y atractivo urbano global.
El éxito econdémico de la ciudad impulsa
actividad y modernizacién, pero también
genera crecientes tensiones sobre acceso
residencial y cohesidn social.

La evolucién futura de Malaga depen-
derd en gran medida de la capacidad
institucional para equilibrar crecimiento
urbano, inversion, actividad turistica y
derecho efectivo de acceso a la vivienda.
Incrementar oferta residencial asequible,
reforzar planificacion metropolitana y
garantizar sostenibilidad urbana serdn
desafios centrales para evitar una profun-
dizacién de la actual emergencia habita-
cional.

La ciudad representa hoy uno de los
ejemplos mas claros de cémo el proble-
ma de la vivienda se ha convertido en uno
de los principales limites estructurales
para el desarrollo equilibrado de las nue-
vas metrépolis urbanas espanolas.

5. Sevilla

evilla afronta una transformacion

residencial de creciente compleji-

dad marcada por la combinacion

de expansion turistica, presion so-
bre el casco historico, incremento progre-
sivo de precios y dificultades de acceso a
vivienda para amplios sectores de pobla-
cién urbana. Aunque la capital andaluza
no presenta todavia los niveles extremos
de tensiéon inmobiliaria observados en
Madrid, Barcelona o Malaga, la evoluciéon
reciente del mercado sevillano muestra
una clara aceleraciéon de los problemas
de accesibilidad y una creciente presion
sobre determinados barrios y segmentos
residenciales.

La ciudad ha experimentado durante los
ultimos afos un importante proceso de
revitalizacion econémica y urbana. La
consolidacién de Sevilla como destino
turistico internacional, el crecimiento de
actividades vinculadas a servicios, cultu-
ra, logistica y tecnologia y la mejora de
infraestructuras han impulsado un nota-
ble incremento de demanda residencial
tanto nacional como internacional.

Este dinamismo urbano coincide ademas
con cambios demogréficos y sociales que
incrementan las necesidades habitacio-
nales de la ciudad. La creacion de nuevos
hogares, el aumento de poblacién univer-
sitaria, la movilidad laboral y la expansion
de los hogares unipersonales generan
una presidon creciente sobre un parque
residencial que muestra dificultades para
adaptarse rapidamente a la nueva de-
manda.

El mercado del alquiler constituye actual-
mente el principal foco de tensién inmo-

biliaria sevillana. Determinados barrios
del centro histérico y zonas de elevada
demanda turistica registran incrementos
significativos de precios derivados de la
expansion del alquiler vacacional y de
corta estancia. La reduccion de oferta re-
sidencial permanente en algunas areas
urbanas intensifica la competencia entre
demandantes locales.

La transformacién del casco historico
representa uno de los procesos urba-
nos mas relevantes de la ciudad. Barrios
tradicionales experimentan crecientes
dindmicas de turistificacion y revaloriza-
cién inmobiliaria vinculadas a la expan-
sion de alojamientos turisticos, rehabili-
tacion urbana e incremento del atractivo
internacional de Sevilla como destino
cultural y patrimonial.

Este fenédmeno produce efectos ambi-
valentes. Por un lado, impulsa inversion,
actividad economica y recuperacion
urbana de determinadas zonas histori-
cas. Por otro, incrementa los costes resi-
denciales y dificulta progresivamente la
permanencia de parte de la poblacién
residente tradicional, especialmente jo-
venes y hogares de renta media.

La presion turistica adquiere una rele-
vancia creciente dentro del mercado
residencial sevillano. Sevilla se ha con-
solidado como uno de los principales
destinos turisticos urbanos de Espafia,
aumentando significativamente el peso
de actividades vinculadas a alojamien-
to temporal y usos turisticos del parque
residencial. El fenémeno afecta especial-
mente a determinadas zonas del centro
urbano y éreas histéricas de elevada de-
manda internacional.

El mercado de compraventa muestra
igualmente una tendencia claramente
alcista, aunque todavia mas moderada
que en otros grandes mercados urbanos
espanoles. Determinados barrios con-
solidados y zonas de expansion urbana
concentran un importante crecimiento
de precios impulsado por inversiéon pa-
trimonial, demanda local y progresiva
atraccion de compradores externos.

Las clases medias urbanas comienzan a
experimentar crecientes dificultades de
acceso residencial, especialmente en las
zonas mas demandadas de la ciudad.
Aunque Sevilla mantiene todavia niveles
de precios inferiores a Madrid o Barcelo-
na, la evolucién salarial no acompana el
ritmo de incremento inmobiliario, redu-
ciendo progresivamente la accesibilidad
para amplios sectores de poblacion.

La poblacién joven constituye uno de
los colectivos mas afectados. El acceso
a vivienda en alquiler resulta cada vez
mas complejo para estudiantes, traba-
jadores jévenes y nuevos hogares urba-



nos. La necesidad de compartir vivienda
o desplazarse hacia zonas periféricas se
extiende progresivamente entre quienes
acceden por primera vez al mercado resi-
dencial.

La estructura urbana sevillana presenta
ademas importantes diferencias internas
entre barrios y distritos. Mientras de-
terminadas areas concentran inversion,
rehabilitacién y creciente atractivo resi-
dencial, otras muestran mayores niveles
de vulnerabilidad social y envejecimiento
del parque inmobiliario. La desigualdad
territorial dentro de la ciudad se intensi-
fica conforme aumenta la presién sobre
determinadas zonas centrales y turisticas.

Otro elemento relevante es la expansion
de la tensién residencial hacia munici-
pios del drea metropolitana. Localidades
préximas a Sevilla capital experimentan
incrementos progresivos de demanda y
precios derivados del desplazamiento re-
sidencial de poblacién que busca vivien-
da mas accesible fuera del nucleo urbano
principal.

Este proceso comienza a modificar las
dindmicas metropolitanas de la ciudad.
El aumento de movilidad diaria entre
municipios periféricos y centro urbano
genera nuevas necesidades de transpor-
te, infraestructuras y planificaciéon terri-
torial. La vivienda actua asi como uno de
los principales factores de reorganizacién
espacial de toda el drea metropolitana se-
villana.

La disponibilidad de suelo y la capacidad
de desarrollo urbanistico constituyen
otro de los desafios estructurales del mer-
cado sevillano. Aunque Sevilla dispone
de mayores posibilidades de expansion
residencial que ciudades mas densamen-
te consolidadas, la generacion efectiva de
nueva vivienda asequible continda sien-
do insuficiente respecto al crecimiento de
demanda urbana.

La lentitud administrativa y la comple-
jidad urbanistica limitan la rapidez de
respuesta del mercado. La produccién
de vivienda protegida y asequible resulta
especialmente reducida en comparacion
con las necesidades reales de acceso re-
sidencial de jovenes y hogares de renta
media.

La situacion del parque residencial sevi-
llano presenta ademas importantes retos
de rehabilitacion y adaptacion urbana.
Determinadas zonas historicas y barrios
tradicionales  requieren  importantes
inversiones de renovacién energética,
accesibilidad y mejora habitacional. La
rehabilitacién urbana se convierte pro-
gresivamente en una cuestiéon central
para el futuro residencial de la ciudad.

La dimension social del problema resi-
dencial adquiere creciente relevancia en
Sevilla. El incremento de precios afecta
especialmente a hogares con menores
ingresos y sectores laborales vinculados a
servicios urbanos, hosteleria y actividades
de baja o media remuneracion. La pre-
sion inmobiliaria amplia desigualdades
y condiciona crecientemente las oportu-
nidades de emancipacién y estabilidad
residencial.

El debate sobre vivienda turistica y regu-
lacién del alquiler ha ganado intensidad
durante los ultimos afos. Las Administra-
ciones Publicas afrontan el reto de equili-
brar el enorme peso econémico del turis-
mo con la necesidad de preservar acceso
residencial razonable para la poblacion
local. Sevilla comparte asi algunas de las
tensiones ya presentes en otras grandes
ciudades turisticas esparolas.

La ciudad comienza ademas a captar ma-
yor atencién inversora e internacional.
Aunque todavia lejos de los niveles de
presiéon observados en Mélaga o Barce-
lona, Sevilla incrementa progresivamente
su atractivo para inversion patrimonial y
nuevos perfiles de residentes nacionales
e internacionales atraidos por clima, pa-
trimonio, calidad de vida y menores cos-
tes relativos.

La evolucidn sevillana refleja como el
problema residencial espaiol se extiende
gradualmente hacia ciudades histérica-
mente méas accesibles. El crecimiento tu-
ristico, la expansion urbana y la creciente
demanda residencial generan nuevas
tensiones sobre mercados que hasta hace
pocos afos mantenian niveles relativa-
mente equilibrados de accesibilidad.

La experiencia de otras ciudades espaio-
las muestra ademas que estos procesos
pueden acelerarse rapidamente cuando
confluyen simultdneamente turismo, in-
version, crecimiento econémico y escasez
de oferta disponible. Sevilla afronta asi el
desafio de anticipar y gestionar tensiones
habitacionales todavia moderadas, pero
claramente crecientes.

La evolucion futura del mercado residen-
cial sevillano dependera en gran medida
de la capacidad institucional para ampliar
oferta asequible, reforzar planificacion
metropolitana y equilibrar desarrollo tu-
ristico y residencial. La ciudad dispone
todavia de cierto margen para evitar los
niveles extremos de tensidon observados
en otros grandes mercados urbanos es-
panoles, pero las tendencias recientes
muestran un deterioro progresivo de la
accesibilidad residencial.

Sevilla representa hoy uno de los ejem-
plos mas significativos de como la expan-
sion del turismo urbano, la revitalizacion
econdmica y el crecimiento de la deman-

da pueden transformar rapidamente el
equilibrio residencial de grandes ciuda-
des histéricas espanolas. La vivienda se
convierte asi en uno de los principales
desafios estratégicos para garantizar co-
hesién social y sostenibilidad urbana en
la Sevilla de las préximas décadas.

6. Palma

alma constituye uno de los casos

mas extremos y paradigmaticos

de tension residencial en Espafa.

La capital balear concentra actual-
mente algunos de los mayores niveles de
presién inmobiliaria del pais, resultado de
la combinacion entre limitada capacidad
territorial, fuerte demanda internacional,
expansion turistica y escasez estructural
de oferta residencial asequible. La evolu-
cion del mercado de vivienda en Palma
refleja con especial intensidad como la
presiéon global sobre determinados des-
tinos urbanos y turisticos puede llegar a
comprometer seriamente el acceso resi-
dencial de la poblacién local.

La ciudad y el conjunto de Mallorca viven
desde hace afios un proceso continuado
de incremento de precios tanto en com-
pra como en alquiler. El acceso a vivienda
se ha convertido en uno de los principales
problemas econémicos y sociales de Ba-
leares, afectando no solo a colectivos vul-
nerables, sino también a amplias capas de
trabajadores, jovenes y clases medias con
empleo estable.

Uno de los elementos centrales que ex-
plican la situacién de Palma es su fuerte
atractivo internacional. La ciudad com-
bina clima, calidad ambiental, conectivi-
dad aérea, patrimonio urbano y posicién
estratégica dentro del Mediterraneo eu-
ropeo, factores que la convierten en uno
de los mercados mas demandados por
compradores extranjeros e inversion pa-
trimonial internacional.

La demanda residencial exterior desem-
peia un papel decisivo en la evolucién in-
mobiliaria balear. Compradores europeos
de renta alta, inversién vinculada a se-
gunda residencia y capital internacional
orientado a usos turisticos o patrimonia-
les ejercen una presion constante sobre
un territorio geograficamente limitado y
con escasa capacidad de expansién urba-
nistica.

La condicion insular constituye precisa-
mente uno de los factores estructurales
mas determinantes del mercado residen-
cial de Palma. A diferencia de otras gran-
des ciudades esparolas con cierto mar-
gen de crecimiento territorial, Baleares
afronta importantes restricciones fisicas
y ambientales para ampliar significativa-
mente la oferta residencial. La limitada
disponibilidad de suelo urbanizable in-
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crementa enormemente la sensibilidad
de precios ante cualquier aumento de
demanda.

El turismo representa otro de los grandes
factores de presion inmobiliaria. Mallor-
ca es uno de los principales destinos tu-
risticos de Europa y una parte creciente
del parque residencial se destina a usos
vinculados a alojamiento vacacional y
alquiler de corta estancia. Este fendmeno
reduce notablemente la oferta disponible
para residencia permanente y contribuye
aintensificar la escalada de precios.

El mercado del alquiler presenta niveles
de tension especialmente elevados. En
numerosos barrios y municipios de la isla,
acceder a una vivienda en alquiler exige
destinar porcentajes de renta claramente
incompatibles con los salarios medios lo-
cales. La situacion resulta particularmente
grave para jovenes, trabajadores de servi-
cios esenciales y poblacién vinculada pre-
cisamente a sectores econémicos depen-
dientes del turismo.

La expansion del alquiler vacacional ha
transformado profundamente determi-
nadas zonas urbanas y residenciales de
Palma. El incremento de rentabilidad de-
rivado de los usos turisticos provoca que
numerosos propietarios retiren viviendas
del mercado residencial permanente para
destinarlas a alquiler temporal. Como
consecuencia, la oferta disponible para
residentes locales disminuye progresiva-
mente.

La situacién genera crecientes dificulta-
des para trabajadores de sectores estra-
tégicos como hosteleria, sanidad, edu-
cacion, seguridad o comercio. El elevado
coste residencial condiciona ya el funcio-
namiento econémico y laboral de la isla.
Determinadas actividades encuentran
crecientes problemas para captar y man-
tener trabajadores debido precisamente
a la imposibilidad de acceder a vivienda
asequible.

El impacto sobre la poblacidn joven resul-
ta especialmente intenso. La emancipa-
cion residencial en Palma se ha converti-
do en una de las mas dificiles de Espana.
Muchos jévenes necesitan prolongar con-
vivencia familiar, compartir vivienda o
abandonar determinadas zonas urbanas
debido al fuerte incremento de precios.

Las clases medias locales afrontan igual-
mente crecientes dificultades de acceso a
propiedad y alquiler. El mercado residen-
cial responde cada vez mas a dinamicas
internacionales de inversion y demanda
turistica que a la capacidad adquisitiva
real de la poblacién residente permanen-
te. Esta desconexion entre precios inmo-
biliarios y salarios locales constituye uno
de los principales problemas estructura-
les de Baleares.
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El mercado de compraventa muestra
ademas una creciente segmentacion. De-
terminados barrios y zonas residenciales
concentran fuerte inversién extranjera
y demanda de alto poder adquisitivo,
mientras amplios sectores de poblacién
local quedan progresivamente excluidos
de la posibilidad de acceder a vivienda en
propiedad.

La transformacion urbana y social de
Palma resulta especialmente visible en
determinadas areas histéricas y barrios
céntricos. El incremento de valor inmo-
biliario y la expansién turistica impulsan
procesos de sustitucion residencial y co-
mercial que modifican profundamente
la estructura tradicional de la ciudad. Al-
gunos barrios experimentan crecientes
dindmicas de gentrificacion y pérdida de
poblacién residente permanente.

La presidon inmobiliaria afecta asimismo
al conjunto de Mallorca. Municipios cos-
teros y zonas turisticas muestran dindmi-
cas similares de incremento de precios y
competencia entre usos turisticos y resi-
denciales. La expansion territorial de la
tension residencial alcanza progresiva-
mente incluso areas anteriormente mas
accesibles del interior insular.

Otro elemento relevante es el elevado
peso de la vivienda vacacional y segunda
residencia dentro del parque inmobiliario
balear. En determinados municipios, una
parte muy significativa de las viviendas
no estd destinada a residencia habitual
permanente, reduciendo ain mas la dis-
ponibilidad efectiva de oferta residencial
para la poblacién local.

La capacidad de produccion de nueva
vivienda resulta claramente insuficiente
respecto al crecimiento de demanda. Las
limitaciones territoriales, la complejidad
urbanistica, los costes de construccion y
las restricciones ambientales dificultan
enormemente la generacion rapida de
nueva oferta asequible. La vivienda prote-
gida y publica presenta ademds un peso
muy reducido respecto a la magnitud de
las necesidades existentes.

Las Administraciones Publicas baleares
han impulsado durante los ultimos anos
distintas medidas regulatorias orientadas
a limitar el impacto del alquiler turistico y
reforzar el acceso residencial. Sin embar-
go, la enorme presién estructural deriva-
da de la demanda internacional y turistica
dificulta notablemente la eficacia de las
politicas publicas tradicionales de vivien-
da.

El debate politico y social sobre el modelo
residencial balear ha adquirido enorme
intensidad. La tensién entre desarrollo tu-
ristico, inversion internacional y derecho
efectivo de acceso a vivienda se sitia hoy

en el centro de las principales discusiones
econdmicas y territoriales de las islas.

La situacion de Palma muestra ademas
algunos de los grandes desafios residen-
ciales contemporaneos de los territorios
altamente globalizados y dependientes
del turismo internacional. La vivienda
deja de responder prioritariamente a ne-
cesidades locales para integrarse crecien-
temente dentro de dindmicas globales de
inversiéon, movilidad internacional y valo-
rizaciéon patrimonial.

La sostenibilidad social y econémica del
modelo urbano balear aparece crecien-
temente condicionada por esta presion
residencial. La dificultad de acceso a
vivienda amenaza progresivamente el
equilibrio demografico, el funcionamien-
to de servicios esenciales y la propia viabi-
lidad econémica de determinados secto-
res dependientes de mano de obra local.

La evolucién futura de Palma dependera
en gran medida de la capacidad institu-
cional para equilibrar actividad turistica,
inversién internacional y acceso residen-
cial permanente. Incrementar vivienda
asequible, reforzar regulacion urbanistica
y limitar determinados usos especulativos
del parque residencial serdn elementos
centrales para contener la actual emer-
gencia habitacional.

Palma representa probablemente uno de
los ejemplos mas claros de como la vi-
vienda puede convertirse en el principal
limite estructural para la sostenibilidad
social de territorios turisticos altamente
internacionalizados. La ciudad simboli-
za hoy el choque entre globalizacién in-
mobiliaria y derecho efectivo de acceso
residencial en uno de los mercados mas
tensionados de Europa.

7. Bilbao y San Se-
bastian

ilbao y San Sebastian representan
dos de los mercados residenciales
mas singulares y tensionados del
norte de Espana. Ambas ciudades
combinan elevados niveles de renta, fuer-
te atractivo urbano vy turistico, limitada
disponibilidad de suelo y una estructura
urbana consolidada que dificulta signi-
ficativamente el crecimiento de nueva
oferta residencial. Aunque presentan
dindmicas distintas respecto a Madrid,
Barcelona o las grandes ciudades medite-
rrdneas, las dos capitales vascas afrontan
crecientes problemas de accesibilidad y
presién inmobiliaria, especialmente en
determinados segmentos del mercado.

El caso vasco muestra ademas algunas
particularidades relevantes dentro del pa-



norama residencial espafiol. La tradicién
de intervencion publica en vivienda, el
peso historico de la vivienda protegida y
determinados instrumentos urbanisticos
propios han permitido contener parcial-
mente algunas tensiones estructurales.
Sin embargo, el incremento de precios y
las dificultades de acceso residencial afec-
tan de manera creciente a jovenes y cla-
ses medias urbanas también en Euskadi.

San Sebastian constituye histéricamente
uno de los municipios con precios resi-
denciales més elevados de Espafa. La
ciudad combina una extraordinaria limi-
tacion fisica para crecer urbanisticamente
con un fuerte atractivo turistico, gastro-
némico y patrimonial que impulsa per-
manentemente la demanda inmobiliaria.
La escasez estructural de suelo disponi-
ble convierte cualquier incremento de
demanda en un factor de fuerte presién
sobre precios.

La configuracion geografica de San Se-
bastian condiciona profundamente su
mercado residencial. Rodeada por el mar
y espacios naturales protegidos, la ciudad
dispone de muy escasa capacidad de ex-
pansion territorial. Esta limitacion fisica se
traduce en una oferta muy rigida frente a
una demanda elevada y constante, tanto
local como nacional e internacional.

El turismo desempefia ademas un papel
creciente en la evolucién inmobiliaria
donostiarra. San Sebastidn se ha conso-
lidado como uno de los principales des-
tinos turisticos urbanos y gastronémicos
de Europa, aumentando notablemente la
presion sobre el parque residencial y es-
pecialmente sobre el mercado del alqui-
ler. Determinadas zonas urbanas experi-
mentan una intensa competencia entre
usos turisticos y residencia permanente.

El alquiler vacacional y la demanda de
segunda residencia han contribuido a
reducir progresivamente la oferta dis-
ponible para poblacién residente. Como
consecuencia, los precios arrendaticios
presentan niveles especialmente eleva-
dos respecto a la capacidad adquisitiva
de numerosos hogares locales, particu-
larmente entre jovenes y trabajadores
urbanos.

La accesibilidad residencial constituye
uno de los principales problemas sociales
de San Sebastian. El elevado valor inmo-
biliario dificulta enormemente el acce-
so tanto a compra como a alquiler para
amplios sectores de poblacién local. La
emancipacion juvenil presenta importan-
tes obstaculos y numerosos hogares se
ven obligados a desplazarse hacia muni-
cipios periféricos ante la imposibilidad de
residir dentro de la ciudad.

La expansion residencial hacia localida-

des del entorno metropolitano constitu-
ye precisamente uno de los fendmenos
mas relevantes de la evolucion reciente
de San Sebastian. Municipios cercanos
experimentan incrementos de demanda
y precios derivados del desplazamiento
residencial desde el nucleo urbano prin-
cipal. Este proceso modifica progresiva-
mente las dindmicas territoriales y metro-
politanas de toda el area donostiarra.

Bilbao presenta una realidad parcialmen-
te diferente, aunque igualmente marcada
por fuertes tensiones inmobiliarias en de-
terminadas zonas urbanas. La transforma-
cién econdémica y urbana experimentada
por la ciudad desde finales del siglo XX ha
convertido a Bilbao en uno de los grandes
referentes europeos de regeneracion ur-
bana y reconversion postindustrial.

La revitalizacion econdémica, cultural y
urbanistica de Bilbao ha impulsado nota-
blemente el atractivo residencial de la ciu-
dad. El desarrollo de servicios avanzados,
actividades culturales, infraestructuras y
mejora del espacio urbano ha incremen-
tado progresivamente la demanda inmo-
biliaria, especialmente en determinadas
areas consolidadas y barrios centrales.

El mercado bilbaino muestra importan-
tes diferencias internas entre distritos y
barrios. Algunas zonas concentran eleva-
dos niveles de valor inmobiliario y fuer-
te demanda patrimonial, mientras otras
presentan dindmicas mas moderadas o
mayores necesidades de rehabilitacién
urbana. La desigualdad territorial dentro
de la ciudad se ha intensificado conforme
avanzan determinados procesos de rege-
neracion y revalorizacion residencial.

El alquiler presenta también crecientes
tensiones en Bilbao, especialmente en zo-
nas céntricas y barrios de mayor atractivo
residencial. Aunque la presién turistica
resulta menor que en San Sebastian, el
incremento de demanda urbana y la limi-
tada capacidad de crecimiento de oferta
contribuyen igualmente a elevar precios
y reducir accesibilidad.

La estructura urbana consolidada consti-
tuye uno de los principales condicionan-
tes del mercado bilbaino. La ciudad dis-
pone de margen limitado para grandes
expansiones residenciales dentro del nu-
cleo urbano principal, lo que dificulta in-
crementar rdpidamente la oferta disponi-
ble. La rehabilitaciéon urbana adquiere asi
un papel especialmente importante den-
tro de la estrategia residencial de Bilbao.

Uno de los rasgos diferenciales del Pais
Vasco es el peso histérico de las politicas
publicas de vivienda. Euskadi ha desa-
rrollado durante décadas programas de
vivienda protegida y mecanismos de in-
tervencion publica mas amplios que otras

Comunidades Auténomas espafolas.
Este modelo ha permitido generar un par-
que de vivienda protegida relativamente
significativo y contener parcialmente al-
gunos desequilibrios de accesibilidad.

Sin embargo, incluso con estas politicas,
las tensiones residenciales contindan cre-
ciendo en los principales nucleos urbanos
vascos. La elevada demanda, la limitada
disponibilidad territorial y el crecimiento
del valor inmobiliario dificultan progresi-
vamente el acceso residencial para nue-
vos hogares y poblacién joven.

El envejecimiento demogréfico consti-
tuye ademas un elemento especialmen-
te relevante en el contexto vasco. Tanto
Bilbao como San Sebastidan presentan
poblaciones relativamente envejecidas y
una creciente necesidad de adaptacién
residencial vinculada a accesibilidad, re-
habilitacion y nuevos modelos habitacio-
nales para personas mayores.

La vivienda aparece asi estrechamente
relacionada con algunos de los grandes
desafios demograficos y urbanos del Pais
Vasco: envejecimiento poblacional, nece-
sidad de atraer poblacion joven y mante-
nimiento de competitividad econémica y
calidad urbana.

La dimensién metropolitana resulta tam-
bién fundamental en ambas ciudades.
Tanto Bilbao como San Sebastidn mues-
tran una creciente integracion residencial
con municipios del entorno, impulsada
por las dificultades de acceso dentro de
los nucleos urbanos principales. La mo-
vilidad diaria y la organizacién funcional
de las areas metropolitanas adquieren
creciente importancia dentro del modelo
residencial vasco.

La presion inmobiliaria afecta igualmen-
te a determinados sectores laborales y
servicios urbanos. Jovenes profesionales,
trabajadores de servicios esenciales y em-
pleados urbanos encuentran crecientes
dificultades para acceder a vivienda en
zonas préximas a sus lugares de trabajo.
La accesibilidad residencial comienza a
influir también sobre capacidad de atrac-
cién y retencién de talento.

Otro elemento relevante es el creciente
atractivo internacional de ambas ciuda-
des. San Sebastian y Bilbao incrementan
progresivamente su proyeccién turistica
y cultural global, atrayendo inversién pa-
trimonial y nuevos perfiles de demanda
residencial. Aunque todavia con menor
intensidad que otras ciudades mediterra-
neas, esta internacionalizacion introduce
nuevas presiones sobre mercados ya limi-
tados territorialmente.

La sostenibilidad urbana constituye uno
de los grandes retos de futuro para am-
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bas ciudades. Incrementar accesibilidad
residencial sin deteriorar simultaneamen-
te calidad urbana, equilibrio territorial y
proteccién ambiental exige politicas es-
pecialmente complejas en territorios de
elevada densidad y limitada capacidad de
expansion.

Bilbao y San Sebastian reflejan asi una
realidad residencial diferente a la de otros
grandes mercados espafoles, pero igual-
mente marcada por tensiones estructu-
rales de oferta y accesibilidad. La combi-
nacion de alta calidad urbana, atractivo
econémico y fuertes limitaciones terri-
toriales genera mercados especialmente
sensibles al crecimiento de demanda.

La evolucién futura de ambas ciudades
dependera en gran medida de la capaci-
dad institucional para reforzar vivienda
asequible, ampliar rehabilitacion urbana
y gestionar equilibradamente la presion
derivada de turismo, inversién y creci-
miento de demanda residencial.

Las dos capitales vascas muestran que la
crisis de acceso a la vivienda ya no consti-
tuye Unicamente un fendmeno asociado
a las grandes metropolis globales o a los
mercados turisticos mediterrdneos. Tam-
bién afecta crecientemente a ciudades de
alta calidad urbana y fuerte dinamismo
econémico donde la escasez estructural
de suelo y oferta limita gravemente la ac-
cesibilidad residencial para amplios sec-
tores de poblacion.

8. Otras areas urba-
nas tensionadas

a tensién residencial en Espaia ya

no constituye un fenémeno limi-

tado exclusivamente a las grandes

capitales tradicionales o a determi-
nados destinos turisticos internacionales.
Durante los ultimos anos, el incremento
de precios y las dificultades de acceso a
la vivienda se han extendido progresi-
vamente hacia un nimero creciente de
ciudades medias, areas metropolitanas
secundarias y municipios con fuerte dina-
mismo econdmico o turistico. Esta expan-
sion territorial de la presion inmobiliaria
constituye uno de los rasgos mas signi-
ficativos del actual mercado residencial
espanol.

Numerosas ciudades que histéricamente
mantenian niveles relativamente equi-
librados de accesibilidad comienzan a
experimentar tensiones cada vez mads
intensas sobre sus mercados de compra
y alquiler. El fendmeno responde a multi-
ples factores: desplazamiento de deman-
da desde grandes areas metropolitanas,
crecimiento turistico, expansion de nue-
vas actividades economicas, mejora de
conectividad y aumento de la movilidad
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residencial nacional e internacional.

Alicante representa uno de los ejemplos
mas relevantes de esta transformacion.
La ciudad y buena parte de su entorno
litoral muestran una creciente presion
inmobiliaria impulsada tanto por turismo
residencial como por demanda interna-
cional y atraccion de nuevos residentes
nacionales. El mercado alicantino com-
bina fuerte peso de segunda residencia,
inversién extranjera y creciente demanda
urbana permanente.

La presién sobre el alquiler y la compra-
venta afecta especialmente a determi-
nadas zonas costeras y barrios préximos
al centro urbano. Alicante se beneficia
ademas de una importante conectividad
internacional y de un modelo urbano
atractivo para poblacién extranjera y ju-
bilacién residencial europea, factores que
incrementan notablemente la competen-
cia sobre el parque de vivienda disponi-
ble.

Zaragoza constituye otro caso significa-
tivo dentro de las ciudades intermedias
espanolas. Aunque mantiene niveles de
accesibilidad superiores a Madrid o Barce-
lona, la capital aragonesa experimenta un
progresivo incremento de precios y de-
manda residencial derivado de su consoli-
dacién logistica, industrial y universitaria.
Determinadas zonas urbanas muestran
ya tensiones crecientes en el mercado del
alquiler y dificultad de acceso para jove-
nes y nuevos hogares.

La posicion estratégica de Zaragoza como
nodo de comunicaciones y actividad lo-
gistica impulsa ademas una creciente
atraccion de poblacion y actividad eco-
némica. Aunque el mercado residencial
zaragozano continua relativamente mas
equilibrado que otros grandes nucleos
urbanos, las tendencias recientes apun-
tan hacia un progresivo endurecimiento
de la accesibilidad.

A Corufa y Vigo reflejan dinamicas simi-
lares dentro del contexto gallego. Ambas
ciudades concentran actividad econd-
mica, servicios avanzados y demanda
residencial creciente, especialmente en
determinados barrios urbanos y muni-
cipios metropolitanos. La escasez de vi-
vienda nueva y el envejecimiento parcial
del parque residencial dificultan ademas
la adaptacion rapida de la oferta.

En Galicia, la tension inmobiliaria se com-
bina con importantes desequilibrios te-
rritoriales internos. Mientras las grandes
areas urbanas atlanticas concentran de-
manda y crecimiento de precios, amplias
zonas interiores contintian afrontando
despoblacion y pérdida de actividad eco-
nomica. La vivienda refleja nuevamente
la creciente dualidad territorial espanola.

Pamplona constituye otro de los merca-
dos urbanos que muestran crecientes
dificultades de accesibilidad. La elevada
calidad de vida, el peso universitario y la
limitada capacidad de expansion urba-
na generan una presion sostenida sobre
determinados segmentos residenciales.
Aunque Navarra mantiene niveles de ren-
ta relativamente elevados, el acceso a vi-
vienda comienza a representar un proble-
ma creciente para jovenesy clases medias
urbanas.

En el norte peninsular, ciudades como
Santander, Gijon u Oviedo presentan
igualmente dindmicas de incremento
progresivo de precios, especialmente en
zonas céntricas y areas de mayor atractivo
residencial. La mejora de conectividad, el
envejecimiento demografico y el despla-
zamiento de poblacion desde territorios
maés tensionados generan nuevas pre-
siones sobre mercados tradicionalmente
mas estables.

Murcia representa un caso particularmen-
te interesante dentro de las areas urbanas
emergentes. La ciudad experimenta un
importante crecimiento demografico y
expansion metropolitana, impulsando
progresivamente la demanda residencial.
Aunque los precios contintan siendo re-
lativamente inferiores a otros grandes
mercados urbanos, determinadas zonas
muestran fuertes incrementos derivados
de nueva demanda urbana y desarrollo
econémico.

Las Palmas de Gran Canaria y Santa Cruz
de Tenerife afrontan asimismo crecientes
tensiones residenciales vinculadas a tu-
rismo, limitacion territorial y expansién
de demanda internacional. El caracter
insular de ambos mercados incrementa
especialmente la sensibilidad de precios
ante cualquier aumento de demanda o
reduccion de oferta disponible.

En Canarias, el acceso residencial se ha
convertido en un problema creciente
para trabajadores vinculados precisamen-
te a la economia turistica y de servicios.
El peso de segunda residencia y alquiler
vacacional reduce progresivamente dis-
ponibilidad de vivienda permanente en
determinadas zonas urbanas y costeras.

Ciudades universitarias como Granada
o Salamanca muestran igualmente pre-
siones especificas sobre el mercado del
alquiler. La elevada concentracion estu-
diantil y el peso del alquiler temporal ge-
neran dindmicas particulares de precios y
accesibilidad, especialmente en determi-
nadas areas proximas a campus universi-
tarios y centros histoéricos.

En Granada, ademas, el crecimiento turis-
tico y el atractivo patrimonial de la ciudad
intensifican progresivamente la compe-
tencia entre usos turisticos y residenciales



sobre un parque urbano relativamente li-
mitado. La situacion comienza a reprodu-
cir parcialmente dindmicas ya observadas
en otras ciudades historicas espafolas.

Otra realidad especialmente relevante
es la de los municipios metropolitanos
secundarios. Localidades proximas a
grandes ciudades experimentan fuertes
incrementos de demanda debido al des-
plazamiento residencial desde nucleos
urbanos principales. Este fendmeno afec-
ta crecientemente a ciudades medias bien
conectadas mediante infraestructuras fe-
rroviarias y transporte metropolitano.

La expansion de la presién residencial ha-
cia estas areas intermedias modifica pro-
fundamente las dindmicas territoriales y
urbanas espafolas. Municipios histérica-
mente mas asequibles muestran ahora
incrementos rapidos de precios que redu-
cen progresivamente su ventaja compa-
rativa de accesibilidad.

El teletrabajo y la digitalizacién han con-
tribuido parcialmente a esta redistribu-
cién territorial de demanda. Algunos
municipios medianosy ciudades interme-
dias incrementan su atractivo residencial
gracias a menores costes de vida, mayor
disponibilidad de espacio y mejora de ca-
lidad ambiental respecto a grandes éreas
metropolitanas.

Sin embargo, esta nueva demanda puede
generar también tensiones significativas
sobre mercados locales relativamente
pequeinos o poco preparados para absor-
ber incrementos rapidos de presion resi-
dencial. En determinados municipios, los
precios evolucionan ya claramente por
encima de la capacidad adquisitiva local.

Las diferencias internas entre barrios y
distritos urbanos constituyen otro rasgo
comun en muchas de estas ciudades ten-
sionadas. Zonas céntricas, barrios rehabi-
litados o dreas proximas a equipamientos
estratégicos concentran buena parte de
la presion inmobiliaria, mientras otros
espacios urbanos mantienen dinamicas
mas moderadas o mayores niveles de vul-
nerabilidad residencial.

La vivienda turistica aparece como un fac-
tor recurrente en muchas de estas areas
urbanas emergentes. El crecimiento del
turismo urbano y cultural amplia progre-
sivamente la competencia entre aloja-
miento turistico y residencia permanente
en ciudades que hasta hace pocos anos
apenas mostraban este tipo de tensiones.

La insuficiencia de vivienda asequible
constituye un problema compartido por
la mayoria de estas ciudades. La produc-
cién de nueva oferta residencial no logra
adaptarse al ritmo de crecimiento de
demanda, especialmente en mercados

donde la presién inmobiliaria se ha inten-
sificado de manera relativamente rapida.

Otro fendmeno relevante es la creciente
desconexién entre salarios locales y evo-
lucién de precios inmobiliarios. En nume-
rosas ciudades intermedias, el mercado
residencial comienza a responder cada
vez mas a dindmicas nacionales e inter-
nacionales de inversién y movilidad que
a la capacidad econdmica de la poblacion
local.

Todo ello configura un escenario donde
la emergencia habitacional espafiola se
extiende territorialmente mucho mas
alld de las grandes capitales tradiciona-
les. La vivienda deja de ser un proble-
ma exclusivamente metropolitano para
convertirse en un fenémeno de alcance
crecientemente nacional que afecta pro-
gresivamente a un nimero mayor de ciu-
dades y municipios.

La expansion geografica de la presion
inmobiliaria demuestra ademas que el
problema residencial espanol responde
a desequilibrios estructurales profundos
entre crecimiento de demanda y capaci-
dad de generacién de oferta. Mientras esa
brecha contintde amplidndose, las tensio-
nes seguirdn extendiéndose hacia nuevos
territorios urbanos.

La evolucién futura de estas areas ur-
banas dependera en gran medida de la
capacidad institucional para anticipar y
gestionar los efectos de esta expansion
residencial. Incrementar vivienda asequi-
ble, reforzar planificacion urbana y me-
jorar coordinacién metropolitana seran
elementos esenciales para evitar una ge-
neralizacion creciente de los problemas
de accesibilidad observados ya en las
principales ciudades espafolas.
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Capitulo 4.
Vivienda,
demografiay
transformacion
social

66

1. Cambios en los modelos
familiares

a evolucion reciente del mercado

residencial espafiol no puede en-

tenderse Unicamente desde varia-

bles econémicas o urbanisticas. Las
profundas transformaciones demografi-
cas y sociales experimentadas por Espana
durante las ultimas décadas han modifi-
cado de manera estructural las necesida-
des habitacionales de la poblaciéon y han
alterado profundamente la relacién entre
vivienda, familia y organizacion social. Los
cambios en los modelos familiares cons-
tituyen hoy uno de los factores mas im-
portantes para comprender la creciente
presion sobre el mercado residencial y la
transformacién de la demanda de vivien-
da.

Espafia ha experimentado una rapida
transicion desde un modelo familiar tra-
dicional, basado en hogares numerosos
y estructuras estables, hacia una realidad
mucho mas diversa y fragmentada. La re-
duccién del tamafio medio de los hoga-
res, el incremento de personas que viven
solas, el retraso en la emancipacion juve-
nil, la caida de la natalidad y el aumento
de separaciones y nuevos modelos de
convivencia han incrementado significati-
vamente el nimero de viviendas necesa-
rias incluso en contextos de crecimiento
demografico moderado.

Uno de los cambios mas relevantes es
precisamente la disminucién progresiva
del tamafo medio de los hogares. Las
familias espafiolas son hoy considerable-
mente mas reducidas que hace apenas
unas décadas. El descenso de la natalidad
y el envejecimiento poblacional han favo-
recido un incremento sostenido de hoga-
res compuestos por una o dos personas,
especialmente en grandes areas urbanas.

Este fendmeno tiene un impacto directo
sobre la demanda residencial. Aunque la
poblacion total no crezcaintensamente, el
numero de hogares si aumenta debido a
la fragmentacion familiar y a la reduccion
del nimero de personas que conviven
en cada vivienda. Como consecuencia, la
presion sobre el mercado inmobiliario se
incrementa de forma estructural.

El auge de los hogares unipersonales
constituye probablemente una de las
transformaciones mas significativas del
modelo residencial espafol contempo-
raneo. El nimero de personas que viven
solas ha aumentado de manera constante
durante los ultimos aios, impulsado por
multiples factores: envejecimiento, retra-
so de la formacion de pareja, aumento de
separaciones, cambios culturales y nue-
vas formas de vida urbana.

Las grandes ciudades concentran espe-

cialmente este fenémeno. Madrid, Bar-
celona, Valencia o Malaga muestran un
importante crecimiento de hogares indi-
viduales, generando nuevas necesidades
habitacionales y modificando la estructu-
ra de la demanda residencial. La vivienda
deja de responder prioritariamente al
modelo tradicional familiar para adap-
tarse progresivamente a configuraciones
mucho mas diversas.

El retraso de la emancipacion juvenil re-
presenta otro de los grandes cambios
estructurales de la sociedad espafiola. La
combinacién de dificultades laborales,
precariedad econémica y fuerte incre-
mento de precios de vivienda provoca
gue numerosos jévenes permanezcan en
el hogar familiar hasta edades cada vez
mas avanzadas.

Este retraso tiene profundas consecuen-
cias sociales y demogréficas. La emanci-
pacion tardia condiciona la formacién de
nuevos hogares, retrasa proyectos fami-
liares y afecta directamente a la evolucién
de la natalidad. La vivienda se convierte
asi en uno de los principales factores que
explican algunas de las grandes transfor-
maciones demograficas espafolas.

El acceso residencial aparece creciente-
mente vinculado a la estabilidad laboral y
capacidad patrimonial previa. Las nuevas
generaciones afrontan mayores dificul-
tades de emancipacién que sus padres
debido al incremento del esfuerzo finan-
ciero necesario para acceder a vivienda
en propiedad o alquiler. Esta situacién
modifica profundamente las trayectorias
vitales y expectativas de autonomia de
los jovenes espanoles.

El incremento de separaciones y divor-
cios constituye otro factor importante
de transformacién residencial. La ruptura
de hogares tradicionales genera nuevas
necesidades de vivienda y aumenta el
numero total de unidades familiares de-
mandantes de residencia independiente.
La fragmentacion familiar incrementa asi
la presion estructural sobre el mercado
inmobiliario.

Las familias monoparentales represen-
tan ademas un colectivo cada vez mas
relevante dentro de la estructura resi-
dencial espanola. Estos hogares afrontan
frecuentemente mayores dificultades
econdmicas y niveles mas elevados de
vulnerabilidad residencial, especialmen-
te en contextos de fuerte presion sobre
alquileres y acceso a vivienda asequible.

Otro fenémeno relevante es el envejeci-
miento progresivo de la poblacion espa-
fola. El aumento de esperanza de vida y
la creciente proporcion de personas ma-
yores modifican profundamente las ne-
cesidades habitacionales del pais. Espana
afronta una transformacién demogréfica



que tendra enormes implicaciones sobre
tipologia de vivienda, accesibilidad resi-
dencial y adaptaciéon urbana durante las
préximas décadas.

Muchas personas mayores residen ac-
tualmente en viviendas construidas para
estructuras familiares muy distintas a las
actuales. La adaptacion del parque resi-
dencial al envejecimiento constituye uno
de los grandes retos futuros del sistema
habitacional espanol. Accesibilidad, efi-
ciencia energética, proximidad de servi-
cios y nuevas férmulas residenciales ad-
quieren creciente importancia.

El envejecimiento genera ademds un au-
mento significativo de hogares uniper-
sonales de personas mayores, especial-
mente mujeres viudas. Este fendmeno
incrementa la demanda residencial inclu-
so en territorios con escaso crecimiento
poblacional global.

La inmigracion constituye otro factor
central de transformacion de los modelos
familiares y residenciales. La llegada de
poblacién extranjera durante las ultimas
décadas ha incrementado notablemente
el nimero de hogares y ha contribuido al
crecimiento de demanda residencial, es-
pecialmente en grandes areas urbanas y
territorios de fuerte actividad econémica
o turistica.

Las dindmicas migratorias generan ade-
mas nuevas formas de convivencia y
estrategias habitacionales adaptadas a
las dificultades de acceso residencial. En
determinadas ciudades, el elevado coste
de vivienda favorece modelos de convi-
vencia compartida y férmulas residencia-
les transitorias entre poblacion joven e
inmigrante.

La vivienda compartida se ha extendi-
do notablemente mas alld del ambito
estudiantil tradicional. Muchos jovenes
trabajadores y hogares urbanos recurren
al alquiler compartido no como opcion
temporal voluntaria, sino como meca-
nismo necesario para afrontar el elevado
coste residencial. Este fenomeno refleja
las crecientes dificultades de acceso auto-
nomo a vivienda individual.

También los cambios culturales y labora-
les modifican la relacion entre vivienda y
familia. El auge del teletrabajo, la mayor
movilidad profesional y la transformacién
de los estilos de vida urbanos generan
nuevas demandas residenciales relacio-
nadas con espacio, flexibilidad y localiza-
cion.

La pandemia de COVID-19 aceler6 par-
cialmente algunos de estos cambios. La
experiencia del confinamiento incremen-
té la valoracién de determinados elemen-
tos residenciales como espacio exterior,

tamanfo de vivienda o calidad del entor-
no urbano. Aunque muchas dindmicas
previas se han mantenido, la pandemia
reforzé la percepcion de la vivienda como
elemento central de bienestar y estabili-
dad vital.

Otro aspecto relevante es la creciente di-
ficultad de adaptacion entre parque resi-
dencial existente y nuevas necesidades
familiares. Buena parte de las viviendas es-
paniolas fueron construidas para modelos
familiares tradicionales mas numerosos y
estables. La evolucién hacia hogares mas
pequenos, envejecidos o flexibles plantea
crecientes desafios de adecuacion habita-
cional.

La escasez de vivienda asequible para jo-
venes y nuevos hogares constituye una
de las principales consecuencias de esta
transformacion demografica. El incre-
mento del ndimero de hogares supera
ampliamente la capacidad de produccion
de nueva oferta residencial en numerosos
territorios, especialmente en grandes ciu-
dades y areas metropolitanas.

Los cambios familiares tienen ademas
importantes implicaciones territoriales.
Las nuevas formas de convivencia y orga-
nizacion social influyen sobre movilidad
residencial, expansion metropolitana y
transformacion de determinados barrios
urbanos. La vivienda se convierte asi en
uno de los principales reflejos de la evolu-
cién social contemporanea.

La politica publica de vivienda afronta cre-
cientes dificultades para adaptarse a esta
diversidad de situaciones familiares. Las
necesidades residenciales de una persona
mayor que vive sola, una familia mono-
parental, un joven profesional o un hogar
inmigrante son profundamente distintas,
exigiendo respuestas habitacionales mu-
cho mas flexibles y diversificadas.

Todo ello demuestra que la crisis residen-
cial espafola no puede interpretarse uni-
camente como un problema de precios o
escasez de oferta. Los profundos cambios
en los modelos familiares y demograficos
modifican estructuralmente la naturaleza
misma de la demanda de vivienda y con-
dicionan la evolucion futura del mercado
inmobiliario.

La vivienda se situa asi en el centro de
una gran transformacion social que afec-
ta simultaneamente a familia, natalidad,
envejecimiento, movilidad y cohesién ur-
bana. Comprender estos cambios resulta
esencial para anticipar las necesidades
residenciales de la Espafia de las proximas
décadas y diseiar politicas capaces de
responder a una sociedad cada vez mas
diversa, envejecida y urbanizada.

2. Envejecimientoy
nuevos hogares

| envejecimiento de la poblacién

espanola constituye uno de los

procesos demograficos mas rele-

vantes y con mayor impacto sobre
el mercado residencial y la organizacién
urbana del pais. Espafa se encuentra
entre las sociedades mas envejecidas de
Europa y afrontara durante las préximas
décadas una transformacion demogréfica
de enorme alcance que condicionara pro-
fundamente las necesidades de vivienda,
la estructura de los hogares y la planifica-
cion territorial.

La evolucion del mercado inmobiliario
espafol no puede comprenderse sin
analizar el efecto combinado de enveje-
cimiento, aumento de esperanza de vida
y transformacion de las estructuras fa-
miliares. El crecimiento de hogares com-
puestos por personas mayores, especial-
mente hogares unipersonales, modifica
progresivamente la demanda residencial
y plantea nuevos desafios relacionados
con accesibilidad, adaptacion del parque
de vivienda y sostenibilidad social.

Espafa ha experimentado durante las ul-
timas décadas un notable aumento de la
esperanza de vida, acompanado de una
caida continuada de la natalidad. Esta
combinacién genera una progresiva in-
version de la piramide demogréfica y un
crecimiento constante del peso relativo
de la poblacion mayor dentro del conjun-
to de la sociedad.

El impacto sobre el mercado residencial
es especialmente significativo. Muchas
personas mayores permanecen durante
largos periodos en viviendas adquiridas
décadas atrds, disenadas para estructuras
familiares muy distintas de las actuales.
El envejecimiento transforma asi no solo
la demanda futura de vivienda, sino tam-
bién el uso y ocupacién del parque resi-
dencial existente.

Uno de los fenémenos mas relevantes
es el incremento sostenido de hogares
unipersonales de personas mayores. El
aumento de viudedad y la prolongacion
de la esperanza de vida provocan que un
numero creciente de personas, especial-
mente mujeres, residan solas durante lar-
gos periodos. Este fenémeno incrementa
notablemente el nimero total de hogares
y, por tanto, la necesidad de vivienda, in-
cluso en contextos de estancamiento o
reduccion demogréfica.

Las grandes ciudades concentran espe-
cialmente esta realidad. Madrid, Barce-
lona, Bilbao, Valencia o Sevilla muestran
un importante crecimiento de hogares
compuestos por personas mayores que
viven solas. La vivienda adquiere asi una
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dimension central dentro de las politicas
de envejecimiento, atencién social y pla-
nificacion urbana.

La adaptacién del parque residencial al
envejecimiento constituye uno de los
grandes desafios estructurales del siste-
ma habitacional espafiol. Buena parte de
las viviendas existentes presenta proble-
mas de accesibilidad, eficiencia energéti-
ca o adecuacion funcional para personas
mayores. Ascensores inexistentes, barre-
ras arquitectonicas, viviendas sobredi-
mensionadas o localizaciones alejadas de
servicios basicos dificultan crecientemen-
te la permanencia auténoma de muchas
personas mayores en sus hogares.

La rehabilitaciéon residencial adquiere
por ello una importancia estratégica. El
envejecimiento de la poblacién obliga a
impulsar politicas orientadas a mejorar
accesibilidad, eficiencia y adecuacion fun-
cional de viviendas y edificios. La vivienda
deja asi de ser Unicamente un problema
de acceso para convertirse también en
una cuestién de adaptacién y calidad re-
sidencial para una poblacién progresiva-
mente mas envejecida.

Otro fenémeno relevante es la infraocu-
pacion residencial. Numerosas personas
mayores contindan residiendo en vivien-
das originalmente disefiadas para fami-
lias mucho mas amplias, mientras jovenes
y nuevos hogares encuentran crecientes
dificultades de acceso a vivienda asequi-
ble en los mismos entornos urbanos. Este
desajuste entre composicion de hogares
y tipologia del parque residencial consti-
tuye uno de los grandes retos de eficien-
cia habitacional del modelo espariol.

Sin embargo, la movilidad residencial de
las personas mayores continua siendo re-
lativamente reducida en Espaia. Factores
culturales, emocionales y patrimoniales
favorecen una fuerte vinculacién con la
vivienda habitual y dificultan procesos de
relocalizacion hacia tipologias residencia-
les mas adaptadas a nuevas necesidades
vitales.

El envejecimiento afecta ademas de for-
ma muy desigual segun territorios. Mu-
chas provincias interiores y municipios ru-
rales presentan estructuras demogréficas
especialmente envejecidas, con elevadas
tasas de poblacion mayor y pérdida pro-
gresiva de habitantes jévenes. La vivienda
se convierte en estos territorios en un in-
dicador directo del debilitamiento demo-
grafico y econdémico.

En numerosos municipios de la Espana
interior existe un importante parque resi-
dencial envejecido y escasamente adap-
tado, acompanado de baja demanda y
progresivo deterioro urbano. La falta de
relevo generacional dificulta la renova-
cién residencial y limita capacidad de re-
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vitalizacion territorial.

Por el contrario, las grandes areas metro-
politanas concentran simultdneamente
envejecimiento y creacion de nuevos
hogares jévenes, generando necesidades
residenciales muy diversas y complejas.
La convivencia de poblacién envejecida
y nuevos hogares urbanos incrementa la
presion sobre oferta residencial y exige
modelos habitacionales mucho mas flexi-
bles.

Los nuevos hogares constituyen preci-
samente otro de los grandes factores de
transformaciéon del mercado residencial
espanol. Aunque la natalidad disminuye,
el nimero de hogares continta creciendo
debido a la reduccién del tamafio medio
familiar, el aumento de hogares uniperso-
nales y las nuevas formas de convivencia.

La fragmentacién de estructuras fami-
liares incrementa significativamente las
necesidades de vivienda. Separaciones,
emancipacién tardia, convivencia com-
partida y nuevas configuraciones fami-
liares generan una demanda residencial
mucho mas diversificada que la existente
hace apenas unas décadas.

La vivienda tradicional esparola, dise-
Aada histéricamente para familias relati-
vamente numerosas y estables, muestra
crecientes dificultades de adaptacion a
esta nueva realidad demogréfica y social.
El mercado necesita responder progresi-
vamente a hogares mas pequefos, mas
flexibles y con necesidades funcionales
muy diferentes.

Los jovenes afrontan ademas enormes
dificultades para incorporarse al mercado
residencial debido al incremento de pre-
cios y al elevado esfuerzo financiero exigi-
do tanto para compra como para alquiler.
Como consecuencia, se produce una cre-
ciente coexistencia entre hogares enveje-
cidos infraocupados y jovenes incapaces
de acceder a vivienda independiente.

Esta situacion genera importantes tensio-
nes intergeneracionales y patrimoniales.
El acceso residencial depende creciente-
mente de apoyo familiar previo y acumu-
lacién patrimonial heredada, reforzando
desigualdades econémicas y sociales en-
tre generaciones.

Otro elemento relevante es la creciente
diversificacién de modelos convivencia-
les. La vivienda compartida entre jovenes
trabajadores, los modelos colaborativos
de convivencia senior o las nuevas for-
mulas de alojamiento flexible muestran
como las transformaciones sociales estan
modificando profundamente las necesi-
dades residenciales tradicionales.

La digitalizacién y el teletrabajo introdu-

cen ademas nuevas demandas relacio-
nadas con espacio, conectividad vy fle-
xibilidad funcional de las viviendas. Los
hogares contemporaneos requieren cada
vez mas capacidad de adaptacion a usos
laborales, educativos y familiares simulta-
neos.

La relacién entre envejecimiento y vivien-
da tiene asimismo importantes implica-
ciones econémicas y sociales. La adap-
tacion del parque residencial espanol
exigira enormes inversiones en rehabilita-
cion, accesibilidad y eficiencia energética
durante las proximas décadas. El sector
residencial se convierte asi en un elemen-
to clave de la transicion demogréfica y
urbana del pais.

La presion sobre servicios sociosanitarios
y asistenciales también estd estrecha-
mente vinculada a la estructura residen-
cial. La capacidad de las personas mayo-
res para permanecer autbnomamente en
sus viviendas condiciona directamente
necesidades de atencion publica y soste-
nibilidad del sistema de cuidados.

La politica publica de vivienda afronta
enormes retos derivados de esta trans-
formacion demogréfica. Incrementar vi-
vienda accesible para jovenes mientras se
adapta simultdaneamente el parque exis-
tente al envejecimiento constituye uno
de los grandes desafios estructurales del
pais. La coordinaciéon entre vivienda, ur-
banismo, servicios sociales y planificacién
territorial serd cada vez mas importante
en una sociedad progresivamente enve-
jecida y con estructuras familiares mucho
mas fragmentadas y diversas.

El envejecimiento y la creaciéon de nue-
vos hogares muestran que el problema
residencial espafol no puede abordarse
unicamente desde la perspectiva de pre-
cios o produccion de vivienda nueva. La
transformacion demogréfica altera pro-
fundamente la naturaleza misma de la
demanda habitacional y obliga a replan-
tear la relaciéon entre vivienda, ciudad y
organizacion social.

La evolucion futura del mercado resi-
dencial dependera en gran medida de la
capacidad de Espana para adaptar su par-
que de vivienda a esta nueva realidad de-
mografica. Accesibilidad, flexibilidad re-
sidencial, rehabilitacion urbana y nuevas
formas de convivencia seran elementos
centrales de la vivienda espaiola durante
las proximas décadas.

El envejecimiento y la transformacion de
los hogares convierten asi la vivienda en
uno de los principales escenarios donde
se decidird buena parte de la sostenibi-
lidad social, territorial y demogréfica del
pais en el siglo XXI.
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3. Migraciones y presion
urbana

as dindmicas migratorias consti-

tuyen uno de los factores mas de-

terminantes para comprender la

evolucién reciente del mercado re-
sidencial espanol y el crecimiento de las
tensiones urbanas en numerosas ciuda-
des y areas metropolitanas. Espafia ha ex-
perimentado durante las Ultimas décadas
importantes movimientos de poblacién
tanto internacionales como internos, mo-
dificando profundamente la distribucion
territorial de la demanda de vivienda y
acelerando procesos de concentracion
urbana y presion inmobiliaria.

La relacion entre migraciones y vivienda
presenta una enorme complejidad. Los
flujos migratorios no solo incrementan el
numero de hogares demandantes de resi-
dencia, sino que también transforman la
estructura social, territorial y econémica
de las ciudades. La vivienda se convier-
te asi en uno de los principales espacios
donde se materializan los efectos de la
movilidad poblacional contemporanea.

Espafa pasé en pocas décadas de ser un
pais tradicionalmente emisor de emigra-
cién a convertirse en uno de los princi-
pales receptores de poblacién extranjera
de Europa. El crecimiento econémico re-
gistrado desde finales del siglo XX, unido
a la expansién de sectores intensivos en
mano de obra como construccién, hoste-
leria, agricultura y servicios, impulsé una
fuerte llegada de poblacién inmigrante.

Las grandes areas urbanas y metropoli-
tanas concentraron buena parte de estos
flujos. Madrid, Barcelona, Valencia, Mala-
ga, Sevilla o Palma incrementaron nota-
blemente su poblacién debido a la llega-
da de trabajadores extranjeros y nuevos
hogares inmigrantes. Este crecimiento
demogréfico intensificé significativamen-
te la demanda de vivienda, especialmen-
te en alquiler y en segmentos residencia-
les de acceso econémico medio y bajo.

La inmigracién ha desempefiado ademas
un papel central en la creacion de nuevos
hogares. Aunque Espafia mantiene bajos
niveles de natalidad, el crecimiento po-
blacional derivado de los flujos migrato-
rios continda impulsando una demanda
residencial estructuralmente elevada en
numerosos territorios urbanos y turisti-
cos.

Uno de los principales efectos de estas
dindmicas es el incremento de presion so-
bre los mercados de alquiler. La poblacién
inmigrante accede mayoritariamente al
mercado arrendatario durante sus prime-
ras etapas de residencia, aumentando la
competencia sobre un parque de vivien-
da ya insuficiente en muchas ciudades es-
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panolas. La escasez de oferta disponible
favorece incrementos de precios y mayo-
res dificultades de acceso residencial.

Las migraciones internacionales afectan
ademas de manera muy desigual al terri-
torio espanol. Las principales dreas me-
tropolitanas y ciudades dindmicas con-
centran la mayor parte del crecimiento
poblacional inmigrante, mientras amplias
zonas interiores contindan perdiendo
poblacién o manteniendo estructuras
demograficas envejecidas. La vivienda re-
fleja nuevamente esta creciente dualidad
territorial.

Madrid y Barcelona constituyen los prin-
cipales polos de atraccién migratoria del
pais. Ambas areas metropolitanas con-
centran empleo, servicios, universidades y
oportunidades econémicas que impulsan
permanentemente la llegada de nuevos
residentes nacionales e internacionales.
Esta presion demografica incrementa de
forma constante la necesidad de vivienda
y tensiona especialmente el mercado del
alquiler.

Las ciudades turisticas y costeras mues-
tran ademas dinamicas especificas vin-
culadas a la movilidad internacional re-
sidencial. Determinados municipios de
Baleares, Canarias, Costa del Sol o litoral
mediterraneo reciben simultdneamente
inmigracion laboral y nuevos residentes
extranjeros vinculados a jubilacién, tele-
trabajo o segunda residencia. La superpo-
sicion de estos distintos perfiles migrato-
rios incrementa ain mas la complejidad
del mercado residencial local.

El auge del teletrabajo y de la movilidad
internacional cualificada ha introducido
nuevas formas de presién urbana. Ciuda-
des como Mélaga, Valencia o Barcelona
atraen crecientemente profesionales in-
ternacionales y trabajadores digitales que
encuentran en Espafia un entorno com-
petitivo desde el punto de vista climatico,
urbano y econémico. Aunque estos flujos
aportan dinamismo econémico, también
contribuyen a elevar la demanda residen-
cial en determinados segmentos urbanos.

La movilidad interna dentro de Espafa
constituye otro factor decisivo de presion
urbana. El desplazamiento de poblacion
desde zonas rurales o provincias interio-
res hacia grandes ciudades y dreas me-
tropolitanas continta siendo una de las
grandes tendencias estructurales del pais.
Jovenes y trabajadores cualificados se
concentran crecientemente en aquellos
territorios donde existen mayores opor-
tunidades laborales y educativas.

Esta concentracion urbana intensifica la
demanda residencial precisamente en
las dreas donde la oferta resulta mas limi-
tada y los precios ya presentan elevados

niveles de tensién. La vivienda actua asi
simultdaneamente como consecuencia y
acelerador de los desequilibrios territoria-
les espanoles.

El desplazamiento residencial hacia peri-
ferias metropolitanas constituye una de
las respuestas mas visibles a esta presién
urbana. Ante la imposibilidad de acceder
a vivienda asequible en los nucleos ur-
banos centrales, numerosos hogares se
trasladan hacia municipios periféricos o
ciudades intermedias mejor conectadas
con las grandes areas metropolitanas.

Este fendmeno modifica profundamente
las dinamicas urbanas y territoriales. La
expansion residencial hacia coronas me-
tropolitanas incrementa movilidad diaria,
presién sobre infraestructuras y necesi-
dades de transporte publico. La vivienda
se convierte asi en uno de los principales
factores de reorganizacién funcional de
las grandes dreas urbanas espafiolas.

La presion urbana afecta también a la
composicion social de las ciudades. El
incremento de precios y la competencia
residencial generan procesos de seg-
mentacion espacial y desplazamiento de
poblacién segun niveles de renta. Deter-
minados colectivos encuentran crecien-
tes dificultades para residir en las zonas
urbanas donde desarrollan su actividad
laboral.

La inmigraciéon presenta ademas impor-
tantes dimensiones sociales y residen-
ciales. Los hogares inmigrantes afrontan
frecuentemente mayores niveles de vul-
nerabilidad habitacional debido a me-
nores ingresos, dificultades de acceso a
financiacion y discriminacion residencial
enalgunos segmentos del mercado. La so-
breocupaciony la precariedad residencial
afectan especialmente a determinados
colectivos inmigrantes en grandes areas
urbanas. La vivienda compartida y las for-
mulas de convivencia intensiva constitu-
yen estrategias frecuentes de adaptacion
a los elevados costes residenciales urba-
nos. Estas situaciones reflejan las dificul-
tades estructurales de acceso a vivienda
adecuada en contextos de fuerte presién
inmobiliaria y crecimiento demografico.

Otro fendmeno relevante es la transfor-
macién de determinados barrios urbanos
debido a dindmicas migratorias y presion
residencial. Algunas zonas concentran
elevados niveles de poblacién inmigrante
debido a disponibilidad relativa de vivien-
da asequible o alquileres mas accesibles,
mientras otras experimentan procesos de
revalorizacién y sustitucion social vincula-
dos a inversién y crecimiento de deman-
da. La relacién entre migraciones y vivien-
da adquiere ademas creciente dimension
politica y social. El incremento de pobla-
cién en determinadas ciudades intensi-
fica debates sobre planificacion urbana,



capacidad de infraestructuras, servicios
publicos y acceso residencial. La vivienda
aparece frecuentemente en el centro de
las discusiones sobre integraciéon urbana
y cohesion social.

La presién migratoria también afecta al
mercado de vivienda publica y social. Las
necesidades de alojamiento asequible
crecen simultdneamente a la escasez de
parque publico residencial disponible,
especialmente en las grandes dreas me-
tropolitanas donde se concentra buena
parte de la poblacién vulnerable y de re-
ciente llegada.

El envejecimiento demografico de Espa-
fa introduce ademas una paradoja rele-
vante. Aunque la inmigracion incrementa
presion urbana y residencial en determi-
nados territorios, resulta simultdneamen-
te esencial para sostener crecimiento
poblacional, mercado laboral y equilibrio
demografico en una sociedad marcada
por baja natalidad y envejecimiento.

La vivienda se sitta asi en el centro de
uno de los grandes desafios estructura-
les del pais: como gestionar crecimiento
urbano y diversidad demogréfica sin ge-
nerar simultdneamente mayores niveles
de exclusion residencial y fragmentacion
territorial.

La evolucién futura de las ciudades es-
pafolas dependera en gran medida de
la capacidad institucional para equilibrar
crecimiento poblacional, desarrollo eco-
némico y acceso residencial. Incremen-
tar oferta de vivienda asequible, reforzar
planificacion metropolitana y mejorar in-
tegraciéon urbana seran elementos clave
para gestionar adecuadamente la presién
derivada de las dinamicas migratorias.

Las migraciones muestran que el pro-ble-
ma residencial espafol no responde
Unicamente a factores econdmicos o
financieros, sino también a profundas
transformaciones demograficas y terri-
toriales que alteran constantemente la
distribucion de la poblacién y las necesi-
dades habitacionales.

La presion urbana derivada de estas di-
namicas convierte la vivienda en uno de
los principales retos de cohesion social y
sostenibilidad territorial para la Espana
contemporanea. Garantizar ciudades ca-
paces de absorber crecimiento poblacio-
nal sin deteriorar accesibilidad residencial
serad uno de los grandes desafios urbanos
y demograficos de las proximas décadas.
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La presién migratoria también
afecta al mercado de vivienda
publica y social.




4.Turismo y vivienda resi-
dencial

| turismo se ha convertido en uno

de los factores con mayor impacto

sobre el mercado residencial es-

pafiol y en uno de los principales
elementos de transformacion urbana y
territorial de numerosas ciudades y muni-
cipios. La expansion del alquiler turistico,
el crecimiento de la segunda residencia
y el auge de la inversién vinculada al uso
vacacional han modificado profunda-
mente el equilibrio entre vivienda como
bien residencial y vivienda como activo
econdmico o turistico.

Espafia es una de las principales potencias
turisticas mundiales y el peso del turismo
dentro de su economia tiene consecuen-
cias directas sobre el mercado inmobilia-
rio. Las dindmicas turisticas afectan cada
vez mas no solo a municipios costeros o
vacacionales tradicionales, sino también
a grandes ciudades, centros historicos y
areas urbanas de creciente atractivo in-
ternacional.

La relacién entre turismo y vivienda pre-
senta una enorme complejidad. El desa-
rrollo turistico genera inversion, empleo
y actividad econdémica, pero también in-
crementa presion sobre precios, reduce
oferta residencial permanente y modifica
profundamente la estructura social y fun-
cional de numerosos barrios y municipios.
La vivienda se convierte asi en uno de los
principales espacios de tension entre acti-
vidad econédmica y cohesién urbana.

El auge del alquiler turistico constituye
probablemente el fenémeno mas visible
de esta transformacioén. El desarrollo de
plataformas digitales de alojamiento va-
cacional ha facilitado la conversion de vi-
viendas residenciales en activos turisticos
de alta rentabilidad, especialmente en
ciudades con fuerte demanda internacio-
nal y destinos costeros de elevada presién
vacacional.

Este proceso ha reducido progresivamen-
te la oferta disponible para alquiler resi-
dencial permanente en numerosas ciuda-
des espafolas. Propietarios e inversores
encuentran frecuentemente mayores
niveles de rentabilidad y flexibilidad en el
alquiler turistico que en el arrendamiento
residencial tradicional, especialmente en
contextos de fuerte demanda vacacional.

Las grandes ciudades turisticas muestran
de forma especialmente intensa este fe-
némeno. Barcelona, Mélaga, Palma, Va-
lencia, Sevilla o determinadas zonas de
Madrid registran importantes tensiones
derivadas de la competencia entre uso
residencial y uso turistico del parque de
vivienda. Los barrios histéricos y zonas
céntricas concentran buena parte de esta
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transformacion.

La reduccion de oferta residencial perma-
nente intensifica notablemente la presion
sobre el mercado del alquiler. Cuando una
parte significativa del parque inmobiliario
se destina a usos turisticos, la disponibi-
lidad de vivienda para residentes locales
disminuye y los precios se incrementan
progresivamente. Este fenomeno afecta
especialmente a jévenes, trabajadores
urbanos y clases medias con menores
posibilidades de acceso a vivienda en
propiedad.

Palma y Baleares representan probable-
mente el ejemplo mas extremo de esta
dindmica. La enorme presién turistica y
la elevada demanda internacional de se-
gunda residencia generan una intensa
competencia sobre un territorio limitado
y con escasa capacidad de expansion re-
sidencial. El acceso a vivienda para pobla-
ciéon residente permanente se ha conver-
tido en uno de los principales problemas
sociales y econémicos del archipiélago.

En Barcelona, el turismo urbano ha trans-
formado profundamente numerosos
barrios histéricos y zonas céntricas. La
expansion de alojamientos turisticos y la
inversion patrimonial internacional han
impulsado procesos de revalorizacion
inmobiliaria y sustitucion residencial que
modifican progresivamente la estructura
social tradicional de la ciudad.

Malaga constituye otro de los casos mas
significativos de transformacion turistica
y residencial acelerada. El crecimiento tu-
ristico internacional, unido al auge tecno-
légico y a la llegada de nuevos residentes
extranjeros, impulsa una fuerte presion
sobre el mercado inmobiliario y reduce
progresivamente la accesibilidad para la
poblacién local. La Costa del Sol muestra
ademas dinamicas especificas vinculadas
a segunda residencia e inversién inter-
nacional. Municipios como Marbella, Es-
tepona o Fuengirola combinan turismo
vacacional, compradores extranjeros y
fuerte demanda patrimonial, generando
mercados residenciales profundamente
condicionados por dindmicas globales de
inversion y movilidad.

Canarias presenta problemas similarede-
rivados de la coexistencia entre actividad
turistica intensiva y necesidades residen-
ciales locales. En determinadas zonas de
Tenerife o Gran Canaria, el peso de la vi-
vienda vacacional y segunda residencia
reduce notablemente la oferta disponible
para trabajadores vinculados precisa-
mente al propio sector turistico.

La expansion turistica afecta también a
ciudades medias e histéricas que hasta
hace pocos afios apenas mostraban ten-
siones residenciales significativas. Grana-
da, San Sebastian, Santiago de Compos-

tela o determinadas zonas de Valencia y
Sevilla experimentan procesos crecientes
de turistificacion urbana y transformacion
del parque residencial.

Uno de los efectos mas visibles del turis-
mo sobre la vivienda es la gentrificacion.
El incremento de valor inmobiliario y la
creciente rentabilidad turistica impulsan
procesos de desplazamiento de pobla-
cién residente hacia zonas periféricas o
municipios mas asequibles. La transfor-
macion comercial y social de determina-
dos barrios modifica profundamente la
estructura urbana y las formas tradiciona-
les de convivencia.

La presion turistica genera ademas im-
portantes  desequilibrios territoriales.
Determinadas zonas urbanas y costeras
concentran niveles de demanda y precios
muy superiores a la capacidad adquisitiva
local, mientras otros territorios interio-
res contindan afrontando despoblacién
y baja actividad inmobiliaria. El turismo
amplia asi algunas de las principales frac-
turas territoriales del mercado residencial
espanol.

Otro fendmeno relevante es la creciente
desconexidn entre precios inmobiliarios
y salarios locales en municipios turisticos.
En muchos destinos vacacionales, el mer-
cado residencial responde crecientemen-
te a capacidad adquisitiva internacional y
demanda turistica mas que a las condicio-
nes econémicas de la poblacion residente
permanente.

Esta situacion genera importantes difi-
cultades para trabajadores esenciales y
sectores vinculados a servicios urbanos y
turisticos. Hosteleria, comercio, sanidad o
educacion encuentran crecientes proble-
mas para captar y mantener empleados
debido precisamente al elevado coste
residencial en zonas de fuerte actividad
turistica.

La vivienda turistica plantea ademas im-
portantes desafios regulatorios y urba-
nisticos. Las Administraciones Publicas
afrontan crecientes dificultades para
equilibrar actividad econémica, derechos
de propiedad y acceso residencial. La
regulacion del alquiler vacacional se ha
convertido en uno de los grandes debates
urbanos y politicos de los ultimos afos.

Numerosos municipios han impulsado
limitaciones al nimero de viviendas turis-
ticas, restricciones urbanisticas o sistemas
de licencias para intentar contener parte
de la presion residencial derivada de es-
tos usos. Sin embargo, la enorme renta-
bilidad econémica del sector y la elevada
demanda turistica dificultan la eficacia
plena de estas medidas.

La digitalizacion ha acelerado adicio-



nalmente la expansién del turismo re-
sidencial. Las plataformas globales de
alojamiento han transformado profun-
damente el funcionamiento del mercado
inmobiliario urbano, facilitando una inte-
gracion creciente entre vivienda y econo-
mia turistica internacional.

Otro elemento relevante es la creciente
financiarizacion del mercado residencial
turistico. Fondos de inversion, operadores
internacionales y grandes plataformas in-
mobiliarias incrementan progresivamen-
te su presencia en determinados mer-
cados urbanos y costeros, impulsando
dindmicas de inversion orientadas mas a
rentabilidad turistica y patrimonial que a
funcién residencial permanente.

La sostenibilidad urbana y social aparece
crecientemente condicionada por esta
presion turistica sobre la vivienda. La pér-
dida de poblacién residente en determi-
nadas zonas urbanas, el incremento de
precios y la transformacion del comercio
tradicional generan crecientes debates
sobre modelo de ciudad y equilibrio en-
tre actividad econémica y derecho a la
vivienda.

El turismo residencial afecta asimismo a
la planificacién territorial y urbanistica. La
expansion de segundas residencias y ur-
banizaciones turisticas modifica consumo
de suelo, infraestructuras y sostenibilidad
ambiental en numerosos municipios cos-
teros e insulares.

La vivienda se convierte asi en uno de los
principales espacios donde se visualizan
las tensiones entre globalizacion econo-
mica, movilidad internacional y cohesién
territorial. EI mercado residencial deja
progresivamente de responder exclusi-
vamente a necesidades locales para in-
tegrarse dentro de dindmicas internacio-
nales de turismo, inversion y valorizacién
patrimonial.

La evolucion futura del turismo y la vivien-
da en Espana dependerd en gran medida
de la capacidad institucional para en-
contrar formulas de equilibrio entre cre-
cimiento econémico, actividad turistica
y acceso residencial. Incrementar oferta
asequible, reforzar regulacion urbanistica
y preservar funcion residencial perma-
nente serdn elementos esenciales para
evitar una creciente expulsién residencial
en los territorios mas tensionados.

El impacto del turismo demuestra que la
crisis de vivienda espanola no puede ana-
lizarse Unicamente desde la perspectiva
demografica o financiera. La transforma-
cién de la vivienda en activo turistico glo-
bal constituye uno de los grandes facto-
res estructurales que explican la creciente
presion residencial en numerosas ciuda-
des y municipios del pais.
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El turismo residencial afecta
a la planificacion territorial
y urbanistica.
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5. Digitalizacion y teletra-
bajo

a digitalizacion de la economia y la

expansion del teletrabajo constitu-

yen dos de los factores mas recien-

tes y transformadores del mercado
residencial espafol. Aunque estas dina-
micas ya venian desarrollandose de ma-
nera gradual antes de 2020, la pandemia
de COVID-19 aceleré profundamente los
cambios en la relacién entre vivienda, tra-
bajo y organizacién urbana, modificando
parcialmente las preferencias residencia-
les de millones de personas y generando
nuevas dinamicas territoriales y habita-
cionales.

La vivienda dejo de ser percibida Uni-
camente como espacio residencial para
convertirse también en lugar de trabajo,
estudio y actividad cotidiana permanen-
te. Esta transformacion alter6 significati-
vamente las prioridades habitacionales
de muchos hogares y modificé elementos
clave de la demanda inmobiliaria: tamario
de vivienda, distribucién interior, disponi-
bilidad de espacios exteriores, conectivi-
dad digital y localizacién territorial.

El teletrabajo permitié ademas una mayor
flexibilidad geografica para determinados
perfiles profesionales, especialmente en
sectores tecnoldgicos, servicios avanza-
dos y actividades digitales. Como conse-
cuencia, parte de la poblacién urbana co-
menz0 a valorar alternativas residenciales
fuera de los grandes centros metropoli-
tanos tradicionales, impulsando nuevas
dindmicas de movilidad y redistribucion
territorial de la demanda de vivienda.

Uno de los cambios mas visibles fue el
incremento de interés por viviendas mas
amplias y funcionales. La experiencia del
confinamiento y del trabajo remoto puso
de manifiesto las limitaciones de muchas
viviendas urbanas, especialmente en
grandes ciudades con elevados precios
por metro cuadrado y escasez de espacio
habitable. La demanda comenz6 a orien-
tarse hacia viviendas con habitaciones
adicionales, terrazas, espacios exteriores
o entornos menos densificados.

Este fenémeno favorecié inicialmente
un cierto desplazamiento residencial ha-
cia periferias metropolitanas, ciudades
medias y municipios con mejor relacién
entre precio y calidad residencial. Locali-
dades proximas a grandes areas urbanas
experimentaron aumentos significativos
de demanda impulsados por hogares que
buscaban mayor espacio residencial man-
teniendo simultdneamente cierta cone-
xion funcional con los principales nucleos
econémicos.

La expansion del teletrabajo beneficié
especialmente a algunos municipios in-
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termedios y dreas metropolitanas secun-
darias. Ciudades como Valencia, Malaga,
Alicante o determinadas zonas del norte
peninsular incrementaron notablemente
su atractivo residencial para profesionales
vinculados a actividades digitales y traba-
jo remoto. La calidad ambiental, menores
costes relativos y conectividad tecnoldgi-
ca se convirtieron en factores creciente-
mente valorados.

Sin embargo, el impacto territorial del te-
letrabajo ha resultado mas limitado de lo
que inicialmente se preveia. Aunque si ha
favorecido cierta redistribucion parcial de
la demanda residencial, las grandes areas
metropolitanas contindan concentrando
la mayor parte de las oportunidades labo-
rales, empresariales y universitarias. Ma-
drid y Barcelona siguen actuando como
principales polos de atraccion econémica
y demografica del pais.

La digitalizacion ha reforzado ademas al-
gunos procesos de internacionalizacion
residencial. Espafa, y especialmente de-
terminadas ciudades y zonas costeras, se
han consolidado como destinos atracti-
vos para trabajadores internacionales en
remoto y nuevos perfiles vinculados a
economias digitales globalizadas. El cli-
ma, la calidad de vida y los costes relati-
vamente competitivos respecto a otras
ciudades europeas impulsan esta nueva
movilidad residencial internacional.

Mélaga constituye probablemente uno
de los ejemplos mas claros de esta trans-
formacion. El crecimiento tecnoldgico de
la ciudad y la llegada de empresas inter-
nacionales han favorecido un notable
incremento de demanda residencial vin-
culada a profesionales digitales y teletra-
bajo internacional. Fendmenos similares
comienzan a observarse también en Va-
lencia, Barcelona, Palma o determinadas
zonas de Canarias.

La digitalizacion modifica ademas las pro-
pias caracteristicas del mercado residen-
cial. La vivienda adquiere crecientemente
valor como espacio multifuncional capaz
de integrar residencia, trabajo y ocio. Ele-
mentos como conectividad, eficiencia
energética, flexibilidad interior y calidad
ambiental incrementan progresivamente
su importancia dentro de la valoracién
inmobiliaria.

El teletrabajo también ha alterado par-
cialmente la relacién entre localizacion
residencial y proximidad fisica al centro
de trabajo. Aunque la centralidad urbana
continuda siendo un factor muy relevante,
determinados hogares aceptan mayores
distancias residenciales a cambio de me-
jores condiciones habitacionales o meno-
res costes de vivienda.

Este cambio impulsa nuevas dindmicas

metropolitanas y modifica la organiza-
cion territorial de las dreas urbanas. Muni-
cipios periféricos y ciudades intermedias
mejor conectadas adquieren creciente
atractivo residencial para trabajadores
con modelos hibridos de presencialidad
laboral.

No obstante, el acceso desigual al teletra-
bajo introduce también nuevas formas de
desigualdad residencial y territorial. Los
sectores profesionales con mayor capa-
cidad de trabajo remoto suelen coincidir
con niveles de renta més elevados y ma-
yor capacidad de eleccion residencial.
Por el contrario, numerosos trabajadores
vinculados a servicios presenciales conti-
nudan dependiendo de proximidad fisica
a los centros urbanos y afrontan mayores
dificultades de acceso a vivienda.

La digitalizacion refuerza asi ciertas dina-
micas de segmentacién social y territorial
del mercado inmobiliario. Los perfiles la-
borales con mayor flexibilidad geografica
disponen de mayores posibilidades de
adaptacion residencial, mientras otros co-
lectivos permanecen mas condicionados
por localizacion fisica del empleo y pre-
sion urbana tradicional.

Otro fenémeno relevante es la creciente
competencia internacional entre ciuda-
des para atraer talento digital y nuevos
perfiles profesionales globalizados. Al-
gunas ciudades espafolas incrementan
notablemente su capacidad de captacién
de poblacién internacional cualificada
gracias a combinacion de calidad urbana,
climay costes residenciales relativamente
inferiores a otros grandes mercados euro-
peos.

Sin embargo, este atractivo internacional
puede generar simultdneamente nuevas
tensiones sobre mercados locales de vi-
vienda. El incremento de demanda pro-
cedente de trabajadores remotos inter-
nacionales y perfiles de renta media-alta
impulsa procesos de revalorizaciéon inmo-
biliaria y presion sobre alquileres en de-
terminadas ciudades y barrios.

La digitalizacion también transforma
la gestiéon y funcionamiento del propio
sector inmobiliario. Plataformas digita-
les, analisis de datos, automatizacion y
nuevas tecnologias modifican progresi-
vamente comercializacion, valoracion y
gestion de activos residenciales. El merca-
do de vivienda se integra crecientemente
dentro de ecosistemas digitales globali-
zados.

La expansion de plataformas de alquiler
de corta estancia representa uno de los
ejemplos mas visibles de esta transforma-
cion tecnoldgica. La digitalizacion facilita
nuevos usos turisticos y econémicos del
parque residencial, intensificando en al-
gunos territorios la competencia entre



vivienda residencial y actividad turistica.

Otro aspecto importante es el impacto de
la digitalizacion sobre expectativas resi-
denciales de las nuevas generaciones. Los
jovenes urbanos valoran crecientemente
flexibilidad, conectividad y adaptabili-
dad de la vivienda a modelos laborales y
personales mas moviles e inestables. Esto
favorece nuevas formas de convivencia,
alquiler flexible y modelos residenciales
hibridos.

El mercado inmobiliario espainol muestra
todavia importantes limitaciones para
adaptarse plenamente a estas transfor-
maciones. Buena parte del parque resi-
dencial fue construido para modelos fa-
miliares y laborales muy distintos de los
actuales, dificultando la integracion fun-
cional de vivienda y trabajo remoto.

La rehabilitacién y adaptacion tecnolo-
gica del parque residencial adquiere por
ello creciente importancia. Conectividad
digital, eficiencia energética y flexibilidad
habitacional seran elementos cada vez
mas decisivos dentro del valor residencial
futuro.

La digitalizacién plantea ademas nuevos
retos para la cohesidn territorial. Aunque
puede favorecer parcialmente cierta des-
centralizacion residencial, también existe
riesgo de ampliar desigualdades entre
territorios altamente conectados y éreas
con menor capacidad tecnoldgica o eco-
noémica.

El futuro del teletrabajo continta ade-
mas marcado por cierta incertidumbre.
Aunque muchos modelos hibridos pare-
cen consolidarse, las grandes ciudades
mantienen fuertes ventajas de concentra-
cién econémica, innovacion y relaciones
empresariales presenciales que seguirdn
impulsando demanda urbana durante los
préximos afnos.

La vivienda aparece asi en el centro de
una profunda transformacién tecnoldgi-
ca y social que modifica simultdneamen-
te formas de trabajo, movilidad y orga-
nizacién urbana. La relacién tradicional
entre empleo y residencia evoluciona
hacia modelos mas flexibles y complejos,
aunque sin eliminar completamente la
centralidad de las grandes areas metro-
politanas.

La evolucion futura del mercado residen-
cial esparfiol dependerd en gran medida
de la capacidad de adaptacion del parque
de vivienda y de las politicas urbanas a
estas nuevas dinamicas digitales y labo-
rales. Flexibilidad habitacional, conectivi-
dad y equilibrio territorial seran factores
cada vez mas importantes dentro del mo-
delo residencial del siglo XXI.

La digitalizacién y el teletrabajo muestran
finalmente que la vivienda ya no pue-
de analizarse Unicamente como espacio
fisico de residencia. Se ha convertido
también en infraestructura esencial de la
nueva economia digital y en uno de los
principales escenarios donde se reorga-
nizan las relaciones entre trabajo, ciudad
y vida cotidiana en la Espafa contempo-
ranea.
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La digitalizacion plantea ademas
nuevos retos para la cohesién

territorial.
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La nueva crisis de acceso a la vivienda

MIGUEL ANGEL GOMEZ
presidente de FADEI

Federacion de Asociaciones de empresas inmobiliarias

a vivienda ha vuelto a situarse en el

centro de las principales preocupa-

ciones sociales, econémicas e insti-

tucionales de Espafa. No hablamos
Unicamente de un problema de mercado,
sino de una cuestion estructural que afec-
ta al proyecto vital de miles de familias, al
desarrollo profesional de los jévenes, a la
estabilidad de las clases medias y a la co-
hesién territorial de nuestro pais.

Desde FADEI observamos con preocupa-
cién una realidad cada vez mas evidente:
el acceso a la vivienda se ha convertido
en uno de los grandes retos nacionales. La
evolucién reciente del mercado inmobilia-
rio espafiol muestra un escenario marcado
por una fuerte presion de la demanda, una
oferta insuficiente, un incremento sosteni-
do de los precios y una creciente dificultad
para acceder tanto a la compra como al
alquiler.

En los dltimos afos, el mercado residen-
cial ha experimentado una notable trans-
formacién. La vivienda ha mantenido una
tendencia alcista en precios, especialmen-
te en grandes dreas urbanas, zonas metro-
politanas y territorios con mayor dinamis-
mo economico. Esta evolucion responde
a diversos factores: la escasez de suelo
finalista, la lentitud administrativa en la
tramitacion urbanistica, el aumento de los
costes de construccion, la reduccion de la
oferta disponible, la presion demografica
en determinadas ciudades y la insuficiente
produccién de vivienda asequible.

El resultado es una pérdida progresiva de
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accesibilidad. Cada vez mas ciudadanos
necesitan dedicar una parte excesiva de
sus ingresos al pago de una vivienda, ya
sea en régimen de propiedad o de alqui-
ler. Esta situacion genera una brecha cre-
ciente entre la evolucion de los salarios y
la evolucion de los precios inmobiliarios.
La vivienda, que histéricamente ha sido
un elemento de estabilidad, ahorro y se-
guridad para las familias espafolas, se
esta convirtiendo para muchos hogares
en una fuente de incertidumbre.

La diferencia entre compra y alquiler
también merece una reflexién especifica.
La compra de vivienda se ha visto condi-
cionada por el encarecimiento de los in-
muebles, el ahorro previo necesario, las
exigencias de financiacion y la evolucion
de los tipos de interés. Para muchos jo-
venes y familias de rentas medias, reunir
la entrada necesaria para acceder a una
hipoteca supone una barrera dificilmen-
te superable. Por su parte, el alquiler ha
dejado de ser una alternativa transitoria
o flexible para convertirse, en muchos ca-
s0s, en la Unica opcidn posible. Sin embar-
go, la reduccién de la oferta de vivienda
en alquiler y el incremento de las rentas
han tensionado auin mas el mercado.

Esta doble presiéon —dificultad para com-
prar y dificultad para alquilar— impacta
de forma especialmente intensa sobre
los jovenes y las clases medias. Los jove-
nes retrasan su emancipacion, posponen
decisiones personales y familiares, y ven
limitado su desarrollo vital. Las clases me-
dias, tradicionalmente vertebradoras de
la estabilidad social y econémica, sopor-
tan un esfuerzo creciente para mantener
su nivel de vida. Cuando el acceso a la
vivienda se deteriora, no solo se resiente
el mercado inmobiliario: se debilita tam-
bién la confianza de los ciudadanos en el
futuro.

Las consecuencias sociales y econdmicas
son profundas. La falta de acceso a una
vivienda adecuada afecta a la movilidad
laboral, reduce la capacidad de ahorro
de las familias, incrementa la desigualdad
territorial, limita la natalidad, tensiona la
convivencia urbana y dificulta la atraccion
y retencién de talento en las ciudades con
mayores oportunidades econémicas. Un
pais donde una parte creciente de la po-
blaciéon no puede acceder a una vivienda
en condiciones razonables es un pais con
menor cohesion social y menor capaci-
dad de crecimiento equilibrado.

Ante esta realidad, es imprescindible

abordar el problema desde una visidon
amplia, rigurosa y alejada de soluciones
parciales. Espafa necesita mas vivienda,
mas seguridad juridica, mas colaboracién
publico-privada, mas agilidad administra-
tiva, mas profesionalizacién y mas trans-
parencia. La solucién no puede construir-
se contra el sector inmobiliario, sino con
el sector inmobiliario. Los profesionales
inmobiliarios conocen el mercado, acom-
pafian a compradores, vendedores, arren-
dadores y arrendatarios, detectan tensio-
nes reales en el territorio y desempefian
una funcién esencial en la intermediacién
de operaciones que afectan directamente
al patrimonio y a la vida de las personas.

Por ello, desde FADEI defendemos la ne-
cesidad de una regulacién nacional obli-
gatoria de los agentes inmobiliarios. Esta
regulacion no debe entenderse como una
carga adicional, sino como una garantia
para el consumidor, para el mercado y
para los propios profesionales. En un am-
bito tan sensible como la vivienda, don-
de se toman decisiones econémicas de
enorme trascendencia, no resulta razo-
nable que cualquier persona pueda ope-
rar sin requisitos minimos de formacién,
solvencia, responsabilidad, transparencia
y control.

Una regulaciéon nacional permitiria es-
tablecer criterios homogéneos en todo
el territorio esparol, evitando la actual
fragmentacion normativa y la desigual-
dad de exigencias entre comunidades
auténomas. El consumidor debe tener
las mismas garantias con independencia
de donde compre, venda o alquile una vi-
vienda. La profesionalizacién del agente
inmobiliario contribuye a prevenir malas
practicas, reducir conflictos, mejorar la
informacidn disponible, proteger los inte-
reses de las partes y reforzar la seguridad
juridica de las operaciones.

Regular de forma obligatoria la actividad
inmobiliaria significa exigir formacién
adecuada, inscripcién en un registro pu-
blico, seguro de responsabilidad civil,
garantias frente a cantidades recibidas,
cumplimiento de cédigos de conducta
y mecanismos efectivos de supervision.
Todo ello fortalece la confianza en el mer-
cado y eleva los estandares de calidad
del servicio. Un sector mas regulado, mas
profesional y mas transparente es tam-
bién un sector mas seguro para el ciuda-
dano.

La transparencia es hoy una exigencia ina-
plazable. El consumidor necesita informa-



cién clara sobre precios, cargas, situacién
juridica del inmueble, honorarios profe-
sionales, condiciones de contratacion y
obligaciones de cada parte. El agente in-
mobiliario profesionalizado debe actuar
como un garante de esa transparencia,
aportando conocimiento técnico, rigor
documental y acomparnamiento respon-
sable durante todo el proceso.

La crisis de acceso a la vivienda exige
medidas decididas, pero también exige
responsabilidad institucional. No basta
con intervenir sobre los precios o aprobar
normas aisladas. Es necesario actuar so-
bre las causas estructurales: aumentar la
oferta, facilitar la promocion de vivienda
asequible, movilizar suelo, agilizar licen-
cias, fomentar la rehabilitacion, ofrecer
seguridad juridica al propietario, proteger
al inquilino vulnerable y ordenar adecua-
damente la intermediacién inmobiliaria.
FADEI considera que la vivienda debe
abordarse como una politica de Estado.
Su importancia supera el ciclo politico y
exige acuerdos amplios, estables y dura-
deros. La regulacion nacional obligatoria
de los agentes inmobiliarios debe formar
parte de ese pacto, porque contribuye di-
rectamente a un mercado mas fiable, mas
transparente y mas orientado a la protec-
cién del consumidor.

En definitiva, la nueva crisis de acceso a
la vivienda no puede afrontarse con diag-
nosticos simplistas. Nos encontramos
ante un problema complejo, con causas
multiples y consecuencias profundas. El
sector inmobiliario profesional quiere ser
parte activa de la solucién. Para ello, es
imprescindible reconocer su papel, refor-
zar su profesionalizacion y dotarlo de un
marco normativo nacional que garantice
seguridad, transparencia y confianza.

La vivienda es mucho mas que un activo
econdmico. Es el espacio donde se cons-
truyen los proyectos de vida, donde se
desarrolla la familia, donde se consolida la
estabilidad personal y donde se expresa
la dignidad de las personas. Garantizar un
acceso razonable, seguro y transparente a
la vivienda debe ser una prioridad com-
partida por las administraciones publicas,
los operadores privados, los profesionales
inmobiliarios y el conjunto de la sociedad.

y & 4

La crisis de acceso ala
vivienda exige medidas
decididas, pero también
exige responsabilidad
institucional.
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Parte 2

SUELO, OFERTA'Y CAPACIDAD
DE CRECIMIENTO

1. Disponibilidad real de
suelo finalista

| problema del suelo constituye uno

de los factores estructurales mas

determinantes para comprender la

insuficiente capacidad de respuesta
del mercado residencial espanol ante el
incremento de la demanda de vivienda.
La disponibilidad real de suelo finalista
—es decir, suelo juridicamente ordenado,
urbanizado o en condiciones efectivas de
ser edificado en plazos razonables— con-
diciona directamente la posibilidad de in-
crementar la oferta residencial, contener
tensiones de precios y desarrollar vivien-
da asequible en los territorios donde la
presion habitacional resulta mds intensa.

La cuestion central no es Unicamente
si Espafia dispone de suelo clasificado
como urbanizable en términos formales,
sino si ese suelo se encuentra realmente
disponible, desarrollado, gestionado, fi-
nanciado, conectado a infraestructuras
y localizado en los ambitos donde existe ”
demanda residencial efectiva. Esta distin-

cién resulta esencial. Una parte importan- EI problema deI
te del debate publico confunde la exis- Sue|O ConStituye uno

tencia tedrica de suelo urbanizable con

, disponibilidad efecti trui
Capitulo 5. iz o delos factores

EI prOblema El Observatorio de Vivienda y Suelo del  ddeterminantes para
Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana

estructu ral esta concebido precisamente como una Comprender Ia

herramienta para integrar datos sobre el inSUﬁCiente

del Suelo sector residencial desde el mercado del ca paCidad de

suelo hasta la vivienda edificada, inclu-

yendo accesibilidad, financiacion, reha- respuesta del

bilitacion y alquiler. Esta visién completa ! .
resulta imprescindible porque el suelo es mercado re5|denC|a|
la primera fase del proceso residencial y ~

determina, en gran medida, la capacidad es panOI

futura de produccion de vivienda.

Espafa arrastra una paradoja urbanistica
relevante. El pais vivié durante décadas
una fuerte expansion de suelo urba-
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ni-zable y desarrollos residenciales, es-
pecialmente durante el ciclo inmobiliario
previo a 2008. Sin embargo, tras la crisis
financiera e inmobiliaria, una parte signi-
ficativa de esos suelos quedé paralizada,
sin culminar su transformacién urbanisti-
ca o sin convertirse efectivamente en vi-
vienda terminada. La existencia de suelo
clasificado no equivale, por tanto, a oferta
residencial efectiva.

El problema se agrava porque buena
parte del suelo disponible no se localiza
necesariamente en los territorios donde
existe mayor presion residencial. El défi-
cit de vivienda se concentra sobre todo
en grandes dreas metropolitanas, zonas
litorales dinamicas, territorios insulares y
municipios turisticos, mientras que parte
del suelo urbanizable o infrautilizado se
encuentra en dmbitos con menor deman-
da, pérdida demografica o escasa viabili-
dad econdmica.

Esta desconexidn entre suelo disponible
y demanda efectiva constituye uno de
los principales obstaculos para resolver
la crisis de acceso a la vivienda. El suelo
que podria transformarse con relativa fa-
cilidad en vivienda en determinados mu-
nicipios interiores no soluciona automati-
camente la presién existente en Madrid,
Barcelona, Malaga, Valencia, Baleares o
Canarias. El problema no es solo cuantita-
tivo, sino profundamente territorial.

La rigidez de la oferta residencial ha sido
seflalada también por el Banco de Espania
como uno de los elementos explicativos
delincremento de precios desde 2014. La
institucion ha vinculado la fortaleza de la
demanda de vivienda con una oferta rela-
tivamente rigida, lo que se ha traducido
en un crecimiento sostenido de los pre-
cios de compraventa y alquiler.

Esta rigidez empieza precisamente en el
suelo. Para que una vivienda pueda cons-
truirse, el suelo debe superar sucesivas
fases: clasificacion urbanistica, planea-
miento, gestién, reparcelacion, urbaniza-
cién, obtencion de licencias, financiacion
y ejecucion material. Cada una de estas
fases puede introducir retrasos, costes e
incertidumbres que reducen la velocidad
de respuesta de la oferta ante cambios en
la demanda.

La escasez de suelo finalista es especial-
mente relevante en los mercados mas
tensionados. En ciudades consolidadas, la
expansion urbana encuentra limites fisi-
cos, ambientales, administrativos y socia-
les. Barcelona dispone de escaso margen
dentro de su término municipal; Madrid
depende de grandes desarrollos comple-
jos y de su coordinacion metropolitana;
Maélaga y Valencia afrontan una fuerte
presion de demanda sobre dmbitos urba-
nos en rapida transformacion; Baleares y
Canarias suman a la presiéon de demanda

una limitacion territorial objetiva deriva-
da de su condicién insular.

El suelo finalista tiene ademas un fuer-
te componente de seguridad juridica.
Promotores, cooperativas, inversores y
Administraciones necesitan conocer con
precision qué se puede construir, en qué
plazos, con qué cargas urbanisticas, bajo
qué régimen de protecciony con qué cos-
tes asociados. La incertidumbre urbanis-
tica encarece el proceso, retrasa la inver-
sion y reduce la capacidad de produccién
residencial.

Desde la perspectiva de la vivienda ase-
quible, la disponibilidad de suelo resulta
aun mas critica. La vivienda protegida o
de precio limitado solo puede ser viable
si el coste del suelo es compatible con
precios finales moderados. En mercados
donde el valor del suelo se dispara, la pro-
mocién de vivienda asequible se vuelve
extremadamente dificil sin intervencion
publica, cesion de suelo, subvenciones o
férmulas de colaboracion publico-priva-
da.

Por ello, el suelo publico adquiere una
importancia estratégica. Estado, Comuni-
dades Auténomas, Ayuntamientos y en-
tidades publicas poseen activos suscep-
tibles de destinarse a vivienda asequible.
Sin embargo, la clave estd en evitar que
ese suelo se utilice tnicamente como re-
curso patrimonial para obtener ingresos
inmediatos. En un contexto de crisis resi-
dencial, el suelo publico debe concebirse
como infraestructura social de largo pla-
zo.

La utilizacién del suelo publico para al-
quiler asequible, vivienda protegida per-
manente o formulas cooperativas puede
contribuir a reducir la presién en deter-
minados mercados. Pero para que tenga
impacto real debe producirse a escala
suficiente, con planificacién estable y con
garantia de permanencia de la funcion
social de las viviendas resultantes.

Otro problema relevante es la fragmen-
tacion de la propiedad del suelo. Muchos
desarrollos requieren acuerdos entre mul-
tiples propietarios, entidades financieras,
Administraciones y agentes urbanizado-
res. Esta fragmentacion puede bloquear
durante afos la transformacién efectiva
de ambitos con potencial residencial, es-
pecialmente cuando existen discrepan-
cias sobre valoracion, cargas o viabilidad
econdémica.

La experiencia posterior a la crisis de 2008
muestra ademas que algunos suelos que-
daron en manos de entidades financieras,
fondos, sociedades publicas o propieta-
rios sin capacidad o incentivos suficientes
para desarrollarlos. El resultado es una
bolsa de suelo tedricamente urbanizable,
pero no siempre activa ni disponible para

produccién inmediata de vivienda.

La disponibilidad real de suelo finalista
también depende de las infraestructuras.
No basta con que el planeamiento per-
mita construir; es necesario que existan
conexiones de transporte, redes de agua,
saneamiento, energia, equipamientos y
servicios publicos suficientes. En ausencia
de estas condiciones, el suelo puede estar
clasificado, pero no ser realmente apto
para responder a necesidades residencia-
les inmediatas.

La coordinacion entre vivienda, suelo,
transporte y servicios publicos resulta
por tanto esencial. Los nuevos desarrollos
residenciales deben integrarse en estrate-
gias urbanas y metropolitanas coheren-
tes. Construir vivienda sin movilidad ade-
cuada puede generar nuevos problemas
de congestion, dependencia del vehiculo
privado y segregacion territorial.

En las grandes areas metropolitanas, la
disponibilidad de suelo debe analizarse
necesariamente a escala supramunicipal.
El mercado residencial de Madrid, Barce-
lona, Valencia o Sevilla no coincide con
los limites administrativos de la ciudad
central. La demanda, el empleo y la mo-
vilidad funcionan a escala metropolitana,
mientras las competencias urbanisticas
contindan muy fragmentadas.

Esta falta de gobernanza metropolitana
dificulta una planificacién eficaz del suelo
residencial. Municipios préximos pueden
tener estrategias urbanisticas divergen-
tes, ritmos administrativos distintos o
prioridades politicas diferentes, lo que re-
duce la capacidad de ordenar de manera
integrada el crecimiento residencial.

La situacion es ain mas compleja en te-
rritorios turisticos e insulares. En Baleares
y Canarias, el suelo no puede analizar-
se Unicamente desde la légica de oferta
residencial, sino también desde limites
ambientales, capacidad de carga turis-
tica, disponibilidad de agua, proteccion
del litoral y preservacién del territorio. La
solucion al problema residencial no pue-
de ser una expansion ilimitada del suelo
urbanizable.

Por ello, la politica de suelo debe com-
binar incremento de oferta con soste-
nibilidad territorial. El reto consiste en
identificar suelo realmente apto, bien
localizado y compatible con los objetivos
ambientales y urbanos del pais. No se tra-
ta de repetir el modelo expansivo anterior
a 2008, sino de generar suelo residencial
util, ordenado, accesible y vinculado a ne-
cesidades reales.

La disponibilidad de suelo finalista debe
evaluarse también en relacién con la vi-
vienda nueva. Segun la Estadistica Re-gis-
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tral Inmobiliaria del Colegio de Registra-
dores, en los Ultimos doce meses hasta el
primer trimestre de 2025 se registraron
667.058 compraventas de vivienda, de las
cuales 142.494 correspondieron a vivien-
da nueva y 524.564 a vivienda usada. La
vivienda nueva crecié con fuerza, pero si-
guio representando una parte minoritaria
del total de operaciones.

Este dato refleja la importancia del par-
que existente, pero también la necesidad
de incrementar produccién nueva alli
donde la demanda estructural supera la
oferta disponible. Sin suelo finalista sufi-
ciente, la vivienda nueva no puede crecer
al ritmo necesario para moderar tensio-
nes de precios.

El problema del suelo no debe abordar-
se Unicamente desde la éptica de liberar
mas suelo, sino desde una vision comple-
ta de cadena de valor residencial. Hace
falta suelo disponible, planeamiento cla-
ro, financiaciéon, promotores con capa-
cidad, mano de obra, seguridad juridica,
licencias &giles y demanda solvente. Si al-
guno de estos elementos falla, el suelo no
se convierte en vivienda efectiva.

La disponibilidad real de suelo finalista
es, por tanto, una condicién necesaria
pero no suficiente. Su ausencia bloquea
la oferta, pero su existencia no garantiza
por si sola la construccion de vivienda
asequible. La politica publica debe actuar
sobre todo el proceso, desde la planifica-
cién urbanistica hasta la entrega final de
vivienda.

En conclusion, el suelo constituye uno de
los grandes cuellos de botella del mer-
cado residencial espanol. La crisis actual
no se explica solo por la falta absoluta de
suelo, sino por la falta de suelo finalista
viable, bien localizado, juridicamente se-
guro y econémicamente compatible con
vivienda asequible. Resolver este proble-
ma exigird planificacién territorial riguro-
sa, movilizacién de suelo publico, coordi-
nacion interadministrativa y una reforma
profunda de los tiempos urbanisticos.
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2. Planeamiento urbanis-
tico y bloqueos adminis-
trativos

| planeamiento urbanistico cons-ti-

tuye uno de los elementos centra-

les del sistema residencial espanol

y, al mismo tiempo, uno de los prin-
cipales focos de rigidez estructural que
dificultan la generacion de nueva oferta
de vivienda. La complejidad normativa, la
fragmentacion competencial y la prolon-
gacion de los procedimientos administra-
tivos han convertido el urbanismo en uno
de los mayores cuellos de botella para el
desarrollo residencial, especialmente en
los territorios con mayor presion de de-
manda.

La planificacién urbanistica en Espafa
responde a un modelo profundamente
descentralizado. Las Comunidades Au-
tébnomas poseen amplias competencias
en materia de urbanismo y ordenacion
del territorio, mientras los Ayuntamien-
tos son responsables de la aprobacién y
gestién del planeamiento municipal. El
Estado mantiene competencias limitadas,
principalmente relacionadas con legisla-
cién basica sobre suelo, infraestructuras
estratégicas y coordinacién general.

Este reparto competencial ha generado
una enorme diversidad normativa entre
territorios. Cada Comunidad Auténoma
dispone de su propia legislacion urba-
nistica y de suelo, con procedimientos,
instrumentos y criterios parcialmente dis-
tintos. A ello se aflade la autonomia muni-
cipal en la elaboracion y desarrollo de los
planes generales de ordenacién urbana.

El resultado es un sistema extraordinaria-
mente complejo desde el punto de vista
técnico y administrativo. La transforma-
cién de suelo en vivienda requiere atrave-
sar multiples fases de aprobacion, infor-
mes sectoriales, controles ambientales,
reparcelaciones, urbanizacién y licencias
que pueden prolongarse durante anos o
incluso décadas.

El problema resulta especialmente visi-
ble en las grandes areas metropolitanas
y ciudades dindmicas donde la presion
de demanda exige una rapida capacidad
de respuesta de la oferta residencial. Ma-
drid, Barcelona, Mélaga, Valencia o Sevilla
afrontan crecientes tensiones habitacio-
nales mientras numerosos desarrollos
urbanisticos permanecen bloqueados o
avanzan con extrema lentitud.

La aprobacion de un nuevo planeamiento
general puede superar facilmente los diez
afos de tramitacion. A ello se suman pos-
teriormente los tiempos necesarios para
desarrollo de planes parciales, proyectos
de urbanizacién, obtencién de licencias

y ejecucién material de infraestructuras y
edificios.

La lentitud administrativa se convierte asi
en un factor directo de escasez de oferta
y de incremento de precios. Cuando la
produccién residencial no puede adap-
tarse con agilidad al crecimiento de la
demanda, las tensiones sobre el mercado
aumentan de manera significativa.

El Banco de Espafna ha sefalado precisa-
mente que una de las causas estructura-
les del encarecimiento de la vivienda es
la insuficiente elasticidad de la oferta re-
sidencial, condicionada en gran medida
por limitaciones urbanisticas y adminis-
trativas. (bde.es)

Uno de los principales problemas es la
acumulacion de informes sectoriales
obligatorios. Medio ambiente, carreteras,
patrimonio histérico, recursos hidricos,
costas, telecomunicaciones, energia o
proteccién civil intervienen sucesivamen-
te sobre muchos procedimientos urbanis-
ticos. Aunque estos controles responden
a objetivos legitimos de protecciéon am-
biental y territorial, su coordinacién re-
sulta frecuentemente deficiente y genera
importantes retrasos.

La judicializacion del urbanismo constitu-
ye otro elemento especialmente relevan-
te. Los planes urbanisticos esparoles son
objeto frecuente de recursos judiciales
que pueden paralizar desarrollos durante
largos periodos. Las anulaciones parciales
o totales de planeamientos generan ade-
mas elevados niveles de incertidumbre
juridica para Administraciones, promoto-
res e inversores.

La inseguridad derivada de litigios urba-
nisticos afecta directamente a la produc-
cién de vivienda. Promotores y opera-
dores financieros necesitan estabilidad
normativa y previsibilidad temporal para
acometer inversiones residenciales de
gran escala.

Barcelona representa uno de los ejemplos
mas claros de limitaciones urbanisticas
estructurales. La ciudad dispone de esca-
so margen fisico de expansion y afronta
importantes dificultades para generar
nueva oferta residencial dentro de su
término municipal. El planeamiento me-
tropolitano y la coordinacién entre mu-
nicipios adquieren asi una importancia
decisiva.

Madrid mantiene mayores posibilidades
de crecimiento fisico, pero muchos de sus
grandes desarrollos urbanisticos requie-
ren larguisimos procesos administrativos
y complejas operaciones de gestiéon de
suelo e infraestructuras. Ambitos como
Madrid Nuevo Norte muestran la enorme
dimension temporal y técnica de este tipo

de operaciones metropolitanas.

Maélaga afronta una situacion especial-
mente intensa debido a la combinacién
de crecimiento econémico, turismo, pre-
sion internacional y rapida expansion de-
mografica. El urbanismo malagueno se
enfrenta simultdneamente a necesidad de
nueva vivienda, limitaciones ambientales y
creciente tension sobre infraestructuras y
servicios urbanos.

Las dreas costeras e insulares presentan
ademds condicionantes territoriales y
ambientales especialmente complejos.
Baleares y Canarias deben compatibilizar
desarrollo residencial con proteccion am-
biental, limitacion fisica del territorio, sos-
tenibilidad hidrica y presién turistica.

El problema urbanistico espafiol no puede
analizarse Unicamente como exceso de
regulacion. La experiencia previa a la cri-
sis de 2008 mostré claramente los riesgos
de modelos de expansidn excesivamente
rapidos, desordenados y poco sostenibles
desde el punto de vista territorial y am-
biental.

La cuestiéon central consiste en encontrar
un equilibrio entre garantias urbanisticas
y agilidad administrativa. El objetivo no
debe ser eliminar controles, sino simplifi-
car procedimientos, coordinar Administra-
ciones y reducir tiempos innecesarios sin
deteriorar seguridad juridica ni sostenibi-
lidad territorial.

La digitalizacién administrativa aparece
como una de las principales herramientas
para mejorar eficiencia urbanistica. La tra-
mitacion electronica, la interoperabilidad
entre Administraciones y la automatiza-
ciéon parcial de determinados procedimien-
tos podrian reducir significativamente los
tiempos de gestion.

Sin embargo, la transformacién digital
del urbanismo espafol avanza todavia de
manera desigual entre territorios y muni-
cipios. Muchas Administraciones locales
carecen de recursos técnicos y humanos
suficientes para gestionar con agilidad
procedimientos especialmente complejos.

La falta de personal técnico especializado
constituye precisamente otro de los gran-
des problemas estructurales. Arquitectos,
urbanistas, ingenieros y juristas especia-
lizados en planeamiento resultan insu-
ficientes en numerosos Ayuntamientos,
especialmente en municipios medianos y
pequefos sometidos a fuerte presion ur-
banistica.

La financiacién municipal condiciona tam-
bién capacidad de gestion. Muchos Ayun-
tamientos afrontan enormes dificultades
para desarrollar planeamientos complejos
o gestionar grandes operaciones urbanis-
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ticas debido a limitaciones presupuesta-
rias y técnicas.

Otro aspecto especialmente relevante es
la rigidez del planeamiento tradicional
frente a dindmicas urbanas y econémicas
cada vez mas rapidas y cambiantes. Los
planes generales esparoles fueron con-
cebidos frecuentemente bajo légicas de
crecimiento a muy largo plazo y presen-
tan dificultades para adaptarse con flexi-
bilidad a nuevas demandas residenciales
y productivas.

La creciente complejidad de los usos ur-
banos —vivienda, oficinas, logistica, turis-
mo, comercio, economia digital— exige
modelos de planificacion mas dinamicos
y adaptables.

La coordinacion metropolitana constituye
probablemente uno de los grandes défi-
cits estructurales del urbanismo espaiol.
Los mercados residenciales funcionan ya
claramente a escala metropolitana, mien-
tras la planificaciéon continta muy frag-
mentada entre municipios con intereses
y estrategias frecuentemente divergentes.

Esta fragmentacion dificulta enormemen-
te la produccion coordinada de vivienda,
infraestructuras y transporte publico. La
accesibilidad residencial depende cada
vez mas de la relacion entre vivienda y
movilidad metropolitana.

La expansion del teletrabajo y de nuevos
modelos de movilidad podria modificar
parcialmente algunas dinamicas urba-
nisticas futuras, pero las grandes &reas
metropolitanas seguirdn concentrando
buena parte de la demanda residencial y
econémica.

La sostenibilidad ambiental introduce
ademas nuevos condicionantes urbanis-
ticos cada vez mas relevantes. Cambio
climatico, proteccion del litoral, eficiencia
energética y disponibilidad de agua con-
dicionaran crecientemente las posibilida-
des de desarrollo residencial futuro.

El urbanismo espaiol debera adaptarse a
una nueva etapa caracterizada por menor
disponibilidad territorial, mayor exigencia
ambiental y necesidad de combinar den-
sidad urbana, calidad de vida y accesibili-
dad residencial.

La rehabilitacion urbana y la regenera-
cion de tejidos consolidados ganaran
previsiblemente peso frente al modelo
expansivo tradicional basado en grandes
desarrollos periféricos. La transformacion
de antiguos espacios industriales, infraes-
tructurales o degradados constituira una
de las principales vias de crecimiento resi-
dencial en numerosas ciudades.

La simplificacién normativa aparece como
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una de las grandes demandas del sector
inmobiliario y de numerosos expertos
urbanisticos. Sin embargo, cualquier re-
forma debera preservar principios basi-
cos de seguridad juridica, transparencia y
sostenibilidad territorial.

El planeamiento urbanistico seguira sien-
do una herramienta esencial para ordenar
el crecimiento urbano y garantizar equili-
brio entre vivienda, infraestructuras, acti-
vidad econémica y proteccion ambiental.

El problema espanol no es tnicamente la
existencia de regulacién urbanistica, sino
la lentitud, complejidad y fragmentacion
del sistema actual. La capacidad de agi-
lizar procedimientos sin deteriorar ga-
rantias serd uno de los factores decisivos
para aumentar oferta residencial durante
las préoximas décadas.

La vivienda depende profundamente del
urbanismo. Mientras el planeamiento
siga funcionando con ritmos incompa-
tibles con la intensidad de la demanda
residencial contemporanea, resultara ex-
tremadamente dificil corregir de manera
efectiva los desequilibrios estructurales
del mercado inmobiliario espariol.
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3. Tiempos de desarrollo
urbanistico

no de los principales problemas
estructurales del sistema residen-
cial espaiol es la extraordinaria
duracion de los procesos de de-
sarrollo urbanistico. Entre el momento
en que un suelo inicia su transformacién
juridica y administrativa y el momento en
que las viviendas resultantes llegan efec-
tivamente al mercado pueden transcu-
rrir mas de diez afos, e incluso periodos
considerablemente superiores en opera-
ciones urbanas complejas o sometidas a
litigios administrativos y judiciales.

Esta dilatacion temporal constituye uno
de los factores mas relevantes para ex-
plicar la rigidez de la oferta de vivienda
en Espafa y la dificultad del sistema para
responder con rapidez a incrementos de
demanda residencial. EI mercado inmo-
biliario espaiol presenta una capacidad
limitada de adaptacion precisamente
porque la produccién de nueva vivienda
depende de procedimientos extremada-
mente largos, fragmentados y técnica-
mente complejos.

El desarrollo urbanistico espaiol se es-
tructura en multiples fases sucesivas.
La primera corresponde a la planifica-
cién general: clasificacion del suelo, de-
terminaciéon de usos y aprobacién del
planeamiento urbanistico municipal o
supramunicipal. Posteriormente deben
desarrollarse instrumentos de planea-
miento mas detallado, proyectos de re-
parcelacion, urbanizacién e infraestruc-
turas.

A continuacién se tramitan licencias, au-
torizaciones sectoriales y procesos cons-
tructivos que culminan finalmente con la
entrega de vivienda terminada y plena-
mente habitable.

Cada una de estas etapas puede generar
retrasos significativos. Ademas, muchas
fases no se desarrollan secuencialmente
de forma automatica, sino que dependen
de coordinacidon entre multiples actores
publicos y privados: Administraciones,
propietarios, promotores, entidades fi-
nancieras, empresas urbanizadoras y ope-
radores de infraestructuras.

El resultado es un sistema donde los tiem-
pos de transformacién del suelo resultan
frecuentemente incompatibles con la
velocidad de evolucién de la demanda
residencial.

La duraciéon del urbanismo espafiol no
constituye Unicamente un problema ad-
ministrativo. Tiene consecuencias direc-
tas sobre precios, disponibilidad de vi-
vienda y accesibilidad residencial. Cuanto

mas largo y complejo es el proceso de
desarrollo, mayores son los costes finan-
cieros, regulatorios y de incertidumbre
asociados a la produccién de vivienda.

El suelo que permanece anos inmoviliza-
do acumula costes financieros y juridicos
que terminan repercutiendo sobre el pre-
cio final de las viviendas resultantes. Los
largos plazos urbanisticos incrementan
ademas el riesgo empresarial y reducen la
capacidad de pequefios operadores para
participar en grandes desarrollos residen-
ciales.

Los promotores inmobiliarios necesitan
financiar suelo, proyectos técnicos, urba-
nizacion y construccién durante largos
periodos antes de recuperar inversion
mediante comercializacién de viviendas.
En contextos de tipos de interés elevados
o incertidumbre econémica, estos plazos
prolongados reducen viabilidad de nu-
merosas operaciones.

Madrid constituye uno de los ejemplos
mas visibles de esta problematica. Gran-
des desarrollos urbanisticos metropoli-
tanos acumularon histéricamente largos
periodos de tramitacién, modificacién
y litigio antes de iniciar efectivamente
construccion residencial.

Operaciones como Madrid Nuevo Norte
ilustran la enorme complejidad técnica,
administrativa y temporal de las grandes
transformaciones urbanas contempo-
rdneas. La coordinacién entre Adminis-
traciones, infraestructuras ferroviarias,
propietarios y promotores puede prolon-
garse durante décadas.

Barcelona afronta una situacion distinta
pero igualmente compleja. La escasez de
suelo disponible y la elevada consolida-
cién urbana obligan a centrar buena par-
te del crecimiento residencial en opera-
ciones de regeneracion y transformacion
urbana particularmente dificiles desde el
punto de vista técnico y juridico.

Las ciudades costeras y turisticas presen-
tan ademds condicionantes ambientalesy
territoriales adicionales que suelen incre-
mentar duracién de los procedimientos.
Informes de costas, impacto ambiental,
recursos hidricos o proteccion paisajistica
afaden nuevas capas de complejidad ad-
ministrativa.

Baleares y Canarias afrontan especial-
mente esta situacion debido a sensibi-
lidad ambiental de numerosos dmbitos
territoriales y a la necesidad de compati-
bilizar crecimiento residencial, sostenibili-
dad y proteccién territorial.

La duracién de los procedimientos urba-
nisticos no afecta Unicamente a grandes
operaciones metropolitanas. Incluso pro-

mociones residenciales medianas pueden
verse retrasadas durante afos por dificul-
tades relacionadas con licencias, informes
sectoriales o gestion urbanistica.

La obtencion de licencias de obra cons-
tituye uno de los principales problemas
sefalados por numerosos operadores del
sector. Muchos Ayuntamientos acumulan
importantes retrasos debido a falta de
personal técnico y elevada complejidad
normativa.

En determinadas ciudades espafolas, la
concesion de licencias puede demorarse
muchos meses o incluso afos, ralentizan-
do significativamente el inicio de promo-
ciones residenciales ya planificadas y fi-
nanciadas.

El problema se intensifica especialmente
en municipios sometidos a fuerte presidn
urbanistica y con recursos administrati-
vos limitados. Mélaga, Valencia, Palma o
determinados municipios metropolitanos
experimentan crecientes tensiones pre-
cisamente entre intensidad de demanda
residencial y capacidad administrativa dis-
ponible.

La digitalizacion administrativa puede
contribuir parcialmente a reducir estos
tiempos. Algunas ciudades comenzaron a
implantar procedimientos electrénicos y
sistemas de declaracion responsable para
determinadas actuaciones urbanisticas
menos complejas.

Sin embargo, la transformacion digital
avanza todavia de forma desigual y no
elimina completamente la complejidad es-
tructural del modelo urbanistico espaiiol.

Otro elemento especialmente relevan-
te es la inseguridad juridica derivada de
cambios normativos y litigios. Muchos de-
sarrollos urbanisticos sufren modificacio-
nes de planeamiento, recursos judiciales
o reinterpretaciones administrativas que
alteran plazos y condiciones inicialmente
previstas.

La judicializacion del urbanismo espafol
constituye uno de los principales factores
de incertidumbre temporal. La anulacién
parcial o total de planes urbanisticos pue-
de paralizar durante aflos operaciones resi-
denciales de gran escala.

Esta situacion afecta directamente a dispo-
nibilidad de vivienda. La oferta residencial
no solo depende de cuanto suelo exista,
sino también de cuanto tiempo tarda en
convertirse efectivamente en vivienda ter-
minada.

La experiencia posterior a la crisis de 2008
mostré ademas cémo muchos desarro-
llos quedaron paralizados durante anos
debido a problemas financieros, falta de

83



demanda o dificultades de financiacion.
Parte del suelo urbanizable espariol per-
maneci6 asi bloqueado sin culminar su
transformacion residencial efectiva.

La duracion del urbanismo tiene también
importantes implicaciones territoriales y
sociales. Cuanto mas lenta es la genera-
cion de nueva oferta en zonas tensiona-
das, mayor es la presién sobre el parque
existente y sobre los precios de compra y
alquiler.

El Banco de Espaia y distintos organismos
econémicos vienen sefalando precisa-
mente la necesidad de aumentar capaci-
dad de respuesta de la oferta residencial
como elemento esencial para moderar
tensiones de precios. (bde.es)

La comparacién internacional muestra
que numerosos paises europeos desa-
rrollan procesos urbanisticos més agiles
y coordinados, especialmente en ambitos
metropolitanos. La planificacion a escala
regional o supramunicipal permite fre-
cuentemente mayor coherencia entre vi-
vienda, transporte e infraestructuras.

Espafia mantiene todavia un sistema fuer-
temente fragmentado y con elevados ni-
veles de complejidad procedimental. La
coordinacion interadministrativa sigue
siendo limitada en numerosos territorios.

Otro aspecto importante es el impacto de
los tiempos urbanisticos sobre vivienda
asequible y protegida. Los largos procesos
administrativos dificultan especialmente
el desarrollo de promociones con marge-
nes econémicos mas reducidos y elevada
dependencia de financiacion publica o
subvencionada.

La lentitud urbanistica afecta asi no solo
al mercado libre, sino también a la capa-
cidad publica de generar vivienda social y
alquiler asequible en plazos compatibles
con la urgencia de la demanda existente.

La reforma de los tiempos urbanisticos se
ha convertido en una de las principales
prioridades sefaladas tanto por el sector
inmobiliario como por numerosos exper-
tos y organismos economicos.

Sin embargo, agilizar no significa necesa-
riamente desregular. La experiencia espa-
fiola demuestra los riesgos de modelos
de crecimiento excesivamente rapidos y
poco controlados desde el punto de vista
ambiental y territorial.

El desafio consiste precisamente en cons-
truir un sistema mas rapido, coordinado y
previsible sin deteriorar garantias juridi-
cas ni sostenibilidad urbana.

La simplificacion administrativa, la digita-
lizacién, la coordinacién metropolitana y
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el refuerzo técnico de las Administracio-
nes locales aparecen como algunas de las
principales lineas de actuacion posibles.

La vivienda depende profundamente del
tiempo urbanistico. Mientras la transfor-
macién del suelo contintie desarrollan-
dose a ritmos extremadamente largos, la
oferta residencial seguira mostrando una
gran rigidez frente a la evolucién de la de-
manda.

La duracién de los procesos urbanisticos
constituye finalmente uno de los princi-
pales indicadores de la capacidad real del
sistema residencial espafol para adaptar-
se a las necesidades sociales y economi-
cas del siglo XXI.
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4. Fiscalidad y costes regu-
latorios

a fiscalidad y los costes regulatorios

asociados a la produccién, adquisi-

cién y mantenimiento de vivienda

constituyen uno de los elementos
mas relevantes para comprender el fun-
cionamiento del mercado residencial
espanol y la evolucién de los precios in-
mobiliarios. El acceso a la vivienda no de-
pende Unicamente del valor del suelo o
de los costes constructivos, sino también
del conjunto de cargas fiscales, urbanis-
ticas, administrativas y financieras que
intervienen a lo largo de todo el proceso
residencial.

El sistema espafiol incorpora una amplia
variedad de impuestos, tasas y obliga-
ciones regulatorias que afectan tanto a
promotores como a compradores, pro-
pietarios e inversores. Estas cargas influ-
yen directamente sobre el coste final de la
vivienda y sobre la viabilidad econémica
de numerosos desarrollos residenciales,
especialmente en segmentos orientados
a vivienda asequible o protegida.

Uno de los principales problemas sefala-
dos por numerosos operadores del sector
es precisamente la acumulaciéon de cos-
tes a lo largo de toda la cadena de pro-
duccién residencial. Suelo, urbanizacion,
financiacion, impuestos, licencias, cargas
urbanisticas, eficiencia energética y requi-
sitos técnicos conforman una estructura
de costes crecientemente compleja.

La fiscalidad inmobiliaria espafiola pre-
senta ademas una fuerte fragmentacién
administrativa. Estado, Comunidades
Auténomas y Ayuntamientos intervienen
simultdneamente mediante distintos tri-
butos y figuras impositivas relacionadas
con vivienda y suelo.

En el &mbito de la adquisicion de vivien-
da, el Impuesto sobre Transmisiones Pa-
trimoniales (ITP) constituye una de las
principales cargas para compradores de
vivienda usada. Su tipo varia entre Co-
munidades Auténomas y puede alcanzar
niveles elevados, especialmente en deter-
minados segmentos de mercado.

En vivienda nueva, el comprador afronta
el Impuesto sobre el Valor Aiadido (IVA)
y el Impuesto sobre Actos Juridicos Docu-
mentados (AJD), ademas de gastos nota-
riales y registrales.

Estos costes de acceso resultan especial-
mente relevantes para jovenes y hogares
con limitada capacidad de ahorro previo.
El problema no es inicamente la financia-
cién hipotecaria mensual, sino también el
elevado volumen de recursos necesarios
para afrontar entrada, impuestos y gastos

asociados a la adquisicion.

El Consejo General del Notariado y el
Colegio de Registradores muestran re-
gularmente cémo los costes iniciales de
acceso representan una de las principales
barreras para nuevos compradores, es-
pecialmente en dreas metropolitanas de
elevada presion inmobiliaria.

Desde la perspectiva de la promocién re-
sidencial, las cargas fiscales y regulatorias
comienzan ya en el suelo. Los desarrollos
urbanisticos deben asumir costes de ur-
banizaciéon, cesiones obligatorias, dota-
ciones publicas, infraestructuras y cargas
administrativas que incrementan signifi-
cativamente el precio final de la vivienda.

La legislacion urbanistica espafola exige
ademds importantes obligaciones de ce-
sion de suelo para equipamientos, zonas
verdes y dotaciones publicas. Aunque
estas obligaciones responden a objeti-
vos legitimos de calidad urbana y soste-
nibilidad territorial, también repercuten
econémicamente sobre viabilidad de los
desarrollos.

La vivienda protegida incorpora igual-
mente condicionantes econémicos espe-
cificos. En mercados donde el coste del
sueloy de la construcciéon aumenta inten-
samente, resulta dificil mantener precios
finales compatibles con limites legales
de vivienda asequible sin apoyo publico
adicional.

Otro elemento especialmente relevante
es la fiscalidad recurrente sobre la pro-
piedad. El Impuesto sobre Bienes Inmue-
bles (IBl) constituye una de las principales
fuentes de financiacién municipal y uno
de los tributos mas relevantes vinculados
a vivienda.

La evolucion del IBI durante los ultimos
anos incrementd progresivamente la car-
ga fiscal asociada al mantenimiento resi-
dencial, especialmente en determinadas
areas urbanas donde las revisiones ca-
tastrales elevaron significativamente las
bases imponibles.

Las Comunidades Auténomas aplican
ademas impuestos sobre patrimonio,
sucesiones o transmisiones que afectan
indirectamente a acumulacion y transmi-
sion del patrimonio inmobiliario familiar.

La fiscalidad sobre vivienda turistica y
alquiler constituye otro de los grandes
ambitos de debate contemporaneo. El
crecimiento del alquiler vacacional y de
la inversién residencial internacional im-
pulsé crecientes demandas de regulacion
y tributacion especifica sobre determina-
dos usos inmobiliarios.

Ayuntamientos y Comunidades Auténo-

mas comenzaron progresivamente a de-
sarrollar recargos fiscales, tasas turisticas o
mecanismos de control orientados a equi-
librar impacto econémico y residencial de
estas actividades.

La vivienda vacia constituye igualmente
un ambito de creciente intervencion fiscal.
Algunas Administraciones estudian o apli-
can recargos sobre inmuebles desocupa-
dos con el objetivo de incentivar su incor-
poracién al mercado residencial.

Sin embargo, este tipo de medidas genera
importantes debates juridicos y econémi-
cos relacionados con definicion efectiva
de vivienda vacia, derechos de propiedad
y eficacia real de los incentivos fiscales.

Desde la perspectiva empresarial, la in-
seguridad regulatoria constituye uno de
los principales factores de incertidumbre.
Cambios frecuentes en normativa urba-
nistica, fiscal o arrendaticia dificultan pla-
nificacién de inversiones residenciales de
largo plazo.

La seguridad juridica resulta especialmen-
te importante en un sector donde los pro-
cesos de desarrollo pueden prolongarse
durante muchos afos y requieren eleva-
dos voltimenes de financiacién.

El Colegio de Registradores viene sefialan-
do reiteradamente la importancia de mar-
cos regulatorios estables y previsibles para
garantizar seguridad del trafico inmobilia-
rio y atraer inversion residencial sostenible.

Otro elemento relevante es el impacto
de las exigencias técnicas y ambientales
sobre los costes de construccién. La adap-
tacion a nuevos estandares de eficiencia
energética, sostenibilidad y accesibilidad
incrementa inicialmente determinados
costes constructivos, aunque posterior-
mente reduzca gasto energético y mejore
calidad residencial.

La transicion ecoldgica introduce asi nue-
vas obligaciones regulatorias sobre el sec-
tor inmobiliario. Certificaciones energéti-
cas, rehabilitaciéon sostenible y adaptacion
climatica pasaran a desempenar un papel
cada vez mas importante dentro de la es-
tructura de costes residenciales.

Sin embargo, numerosos expertos advier-
ten del riesgo de trasladar integramente
estos costes al precio final de la vivienda,
agravando problemas de accesibilidad ha-
bitacional.

La financiacion constituye otro de los gran-
des componentes econémicos del sistema
residencial. La evolucién de tipos de inte-
rés afecta directamente tanto a compra-
dores como a promotores y operadores
inmobiliarios.
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El incremento reciente de tipos encarecié
significativamente el acceso hipotecarioy
aumentd los costes financieros asociados
a promociones residenciales, especial-
mente en proyectos de larga duracién
urbanistica.

La vivienda asequible resulta particular-
mente sensible a estos factores. Cuando
el coste financiero, fiscal y urbanistico au-
menta intensamente, resulta mucho mas
dificil desarrollar promociones compati-
bles con precios moderados.

La comparacion internacional muestra
ademas importantes diferencias en tra-
tamiento fiscal de la vivienda. Algunos
paises europeos priorizan incentivos al
alquiler asequible y a la rehabilitacion,
mientras otros mantienen sistemas mas
orientados a propiedad privada.

Espafia arrastra histéricamente un
mo-delo fiscal relativamente favorable a
la propiedad y a la inversién inmobiliaria
patrimonial, aunque durante los ultimos
afos comenzaron a introducirse mecanis-
mos orientados a reforzar alquiler y reha-
bilitacion energética.

Las deducciones fiscales vinculadas a re-
habilitacion y eficiencia energética cons-
tituyen precisamente una de las principa-
les herramientas recientes para incentivar
modernizacion del parque residencial.

La fiscalidad puede desempeiar un papel
importante como instrumento de politica
de vivienda, pero dificilmente resolvera
por si sola desequilibrios estructurales de
oferta y accesibilidad.

El principal reto consiste en construir un
sistema fiscal y regulatorio que combine
varios objetivos simultaneos:

- garantizar seguridad juridica;

- facilitar produccién de vivienda;

- incentivar alquiler asequible;

- promover sostenibilidad ambiental;
- evitar especulacion excesiva;

-y mantener financiacion suficiente de las
Administraciones publicas.

La acumulacién de cargas regulatorias y
fiscales no puede analizarse aisladamen-
te de otros factores estructurales como
suelo, urbanismo, financiacién o presién
turistica.

El coste final de la vivienda en Espaia es
el resultado de una compleja combina-
cion entre mercado, regulacion, fiscalidad
y estructura territorial.
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La politica publica deberd encontrar un
equilibrio especialmente delicado entre
necesidad de intervencion regulatoria y
necesidad de mantener capacidad sufi-
ciente de produccion residencial.

La fiscalidad y los costes regulatorios for-
man finalmente parte central del proble-
ma estructural de la vivienda en Espana.
Su impacto afecta directamente a precios,
oferta, accesibilidad y seguridad juridica,
condicionando buena parte de la evolu-
cién futura del sistema residencial espa-
fol.
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5. Comparativa autonémi-
ca

a problemética del suelo y de la ca-

pacidad de generacién de vivienda

presenta enormes diferencias entre

Comunidades Auténomas, tanto
por razones normativas como territoria-
les, demograficas y econdmicas. El mode-
lo descentralizado espafiol ha dado lugar
a sistemas urbanisticos autondmicos muy
diversos, con distintas legislaciones de
suelo, procedimientos administrativos,
ritmos de desarrollo urbanistico y capaci-
dades de produccién residencial.

Estas diferencias explican en gran medida
la desigual evolucién de los mercados de
vivienda en Espafay la distinta intensidad
de las tensiones residenciales entre terri-
torios. La disponibilidad de suelo finalista,
la agilidad administrativa y la seguridad
juridica varian significativamente seguin
la Comunidad Auténoma y condicionan
directamente la capacidad de respuesta
de la oferta residencial.

Madrid representa uno de los mercados
mas dinamicos y tensionados del pais. La
Comunidad de Madrid combina fuerte
crecimiento econdémico, intensa deman-
da residencial y una estrategia urbanistica
relativamente orientada a ampliar oferta
mediante grandes desarrollos metropoli-
tanos.

El modelo madrilefio apuesta histdrica-
mente por expansion urbana y colabora-
cién publico-privada como mecanismos
principales para incrementar parque
residencial. Operaciones de gran escala
como Valdebebas, Los Berrocales, Los
Ahijones o Madrid Nuevo Norte reflejan
esta logica de crecimiento metropolitano.

Sin embargo, la enorme complejidad téc-
nica y temporal de estos desarrollos limita
la capacidad de respuesta inmediata de la
oferta. Aunque Madrid dispone tedrica-
mente de importantes bolsas de suelo ur-
banizable, buena parte de ellas requieren
larguisimos procesos de gestién y urbani-
zacién antes de transformarse en vivien-
da efectiva.

La region madrilena afronta ademas cre-
cientes tensiones relacionadas con mo-
vilidad, infraestructuras y coordinacién
metropolitana. La demanda residencial
supera ampliamente los limites adminis-
trativos de la capital y afecta a buena par-
te de la corona metropolitana.

Catalufa presenta un modelo urbanistico
distinto, caracterizado por mayor consoli-
dacion urbana, menores posibilidades de
expansion fisica y fuerte peso de opera-
ciones de regeneracién y transformacion
urbana.

Barcelona concentra una de las mayores
tensiones residenciales de Europa occi-
dental. La escasez de suelo disponible
dentro del municipio y la elevada densi-
dad urbana dificultan enormemente la
generacion de nueva oferta residencial a
gran escala.

La Generalitat y los municipios catalanes
mantienen ademas un enfoque regula-
torio relativamente mds intervencionista
respecto a vivienda protegida, alquiler y
planificacion urbana.

El urbanismo catalan afronta importantes
desafios relacionados con coordinacion
metropolitana, regeneracién urbana vy
limitaciones territoriales. La Region Me-
tropolitana de Barcelona funciona como
un Unico mercado residencial, aunque el
planeamiento y la gestién contindan muy
fragmentados entre municipios.

Andalucia presenta una realidad espe-
cialmente compleja debido a su gran di-
mensién territorial y a la coexistencia de
dindmicas muy diferentes entre areas me-
tropolitanas, litoral turistico y provincias
interiores.

Malaga constituye actualmente uno de
los principales focos de presién inmobi-
liaria del pais. El crecimiento tecnolégico,
turistico e internacional de la ciudad y de
la Costa del Sol genera una demanda resi-
dencial extraordinariamente intensa.

La disponibilidad de suelo y la capaci-
dad administrativa se han convertido en
factores criticos para responder a este
crecimiento. La presién sobre vivienda
se extiende ademas progresivamente a
municipios del entorno metropolitano y
litoral.

Sevilla mantiene igualmente una impor-
tante dindmica residencial, aunque me-
nos intensa que Malaga. Las provincias in-
teriores andaluzas presentan situaciones
muy distintas, con menor presién inmobi-
liaria y mayores bolsas de vivienda vacia o
infrautilizada.

La Comunidad Valenciana muestra una
estructura dual. Valencia capital y su area
metropolitana experimentan una crecien-
te presion residencial y turistica, mientras
Alicante y la Costa Blanca concentran im-
portantes dindmicas de segunda residen-
cia e inversién internacional.

El urbanismo valenciano continia muy
condicionado por la herencia de la gran
expansion inmobiliaria previa a 2008. Mu-
chos desarrollos quedaron parcialmente
paralizados o sobredimensionados tras la
crisis financiera, aunque parte de ellos se
reactivaron progresivamente durante los
ultimos anos.

Baleares constituye probablemente el te-
rritorio mas tensionado de Espafna desde
el punto de vista del suelo. La combina-
cién de limitacién fisica insular, proteccion
ambiental, turismo internacional y fuerte
inversiéon extranjera genera una enorme
presién sobre disponibilidad de suelo re-
sidencial.

Mallorca, lbiza y determinadas zonas de
Menorca presentan algunos de los precios
de suelo y vivienda mas elevados del pais
en relacién con capacidad adquisitiva lo-
cal.

La politica urbanistica balear se orien-
ta crecientemente hacia contencion del
crecimiento y sostenibilidad territorial.
Sin embargo, esta misma limitacién fisica
incrementa escasez relativa de oferta resi-
dencial y dificulta acceso a vivienda para
poblacién residente.

Canarias afronta problemas similares. Te-
nerife y Gran Canaria concentran fuertes
tensiones derivadas de crecimiento turisti-
co, internacionalizacién residencial y limi-
taciones territoriales.

El suelo urbanizable en Canarias se en-
cuentra ademdas muy condicionado por
factores ambientales, geogréficos y de
proteccion territorial, lo que restringe ca-
pacidad de expansion residencial rapida.

El Pais Vasco presenta uno de los modelos
urbanisticos mas planificados y regulados
de Espafa. Euskadi desarroll6 historica-
mente politicas activas de vivienda prote-
gida y planificacion territorial relativamen-
te coordinada.

Bilbao y San Sebastian afrontan impor-
tantes tensiones residenciales debido a
limitaciones geograficas y fuerte dinamis-
mo urbano. Sin embargo, el modelo vasco
dispone de instrumentos relativamente
avanzados de gestion publica del suelo y
vivienda protegida.

Navarra mantiene caracteristicas parcial-
mente similares, con una tradicion relati-
vamente consolidada de planificaciéon ur-
banay promocién publica residencial.

Galicia presenta una realidad territorial
muy diferente. El envejecimiento demo-
gréfico, la dispersion poblacional y la exis-
tencia de amplias bolsas de vivienda vacia
condicionan profundamente el mercado
residencial gallego.

Sin embargo, ciudades como Vigo, A Coru-
fAa o Santiago comienzan a experimentar
crecientes tensiones de precios y presion
turistica en determinadas zonas urbanas.

Castillay Ledn, Castilla-La Mancha, Aragon
y Extremadura afrontan generalmente me-
nores niveles de presiéon inmobiliaria, aun-
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que presentan importantes diferencias
internas entre capitales regionales, areas
metropolitanas y territorios rurales.

En muchas provincias interiores, el prin-
cipal problema no es la escasez de suelo,
sino la debilidad de la demanda efectivay
el envejecimiento poblacional.

Murcia combina importantes dindmicas
de expansion residencial y turistica con
disponibilidad relativamente amplia de
suelo urbanizable. Sin embargo, deter-
minadas zonas costeras y metropolitanas
muestran tensiones crecientes similares a
otros territorios mediterraneos.

Asturias, Cantabria y La Rioja mantienen
mercados relativamente mas equilibra-
dos en términos generales, aunque deter-
minadas areas urbanas y costeras presen-
tan incrementos progresivos de precios y
presion sobre el suelo disponible.

Las diferencias autonémicas no se expli-
can Unicamente por legislaciéon urbanis-
tica. Factores como crecimiento econé-
mico, turismo, movilidad internacional,
estructura demografica y capacidad
administrativa influyen decisivamente
sobre funcionamiento real del mercado
residencial.

La velocidad de concesion de licencias
constituye precisamente uno de los indi-
cadores donde mayores diferencias exis-
ten entre territorios y municipios. Algunas
Administraciones avanzaron significativa-
mente en digitalizacion y simplificacién
administrativa, mientras otras mantienen
procedimientos especialmente lentos y
complejos.

La disponibilidad de personal técnico
y recursos administrativos condiciona
enormemente eficacia del urbanismo
autonémico y municipal. Municipios
sometidos a fuerte presiéon urbanistica
necesitan capacidades técnicas mucho
mayores para responder con agilidad a la
demanda.

Otro aspecto importante es la distinta
relacién entre sostenibilidad ambiental y
crecimiento urbano segun territorios. Ba-
leares, Canarias o el litoral mediterraneo
afrontan limitaciones ambientales espe-
cialmente intensas que condicionan cual-
quier estrategia de ampliacion de oferta
residencial.

La comparacion autonémica muestra
claramente que no existe una Unica pro-
blemética del suelo homogénea para
toda Espafa. Cada territorio combina de
manera distinta disponibilidad fisica, pre-
sion de demanda, regulacién urbanistica
y capacidad administrativa.

Sin embargo, existe un problema comun:
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la dificultad del sistema espaiol para
transformar suelo en vivienda efectiva a
la velocidad necesaria para responder a
las necesidades residenciales contempo-
raneas.

La rigidez urbanistica afecta de mane-ra
especialmente intensa a los territorios
donde la presion de demanda resulta ma-
yor. Alli donde mas vivienda se necesita
es precisamente donde mayores dificulta-
des existen para producirla rapidamente.

La experiencia comparada autondmica
demuestra ademas que ni la liberaliza-
cién total ni la hiperregulacién garantizan
por si solas equilibrio residencial. Los mer-
cados mas sostenibles requieren simulta-
neamente seguridad juridica, capacidad
de produccion de oferta, planificacion
territorial y politicas activas de vivienda
asequible.

La diversidad territorial espafiola obliga
finalmente a desarrollar estrategias di-
ferenciadas y adaptadas a cada realidad
autondmica y metropolitana.

La cuestion del suelo no puede resolverse
mediante soluciones uniformes para todo
el pais. El reto consiste en combinar un
marco general estable con instrumentos
suficientemente flexibles para responder
a la enorme diversidad residencial, eco-
ndémica y territorial de Espana.
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Capitulo 6.
Construccion
y capacidad
productiva
del sector

1. Evolucién de la pro-
mocion residencial en
Espana

a evolucion de la promocion resi-

dencial en Espafa durante las ul-

timas décadas refleja con claridad

las profundas transformaciones ex-
perimentadas por el modelo econémico,
financiero y territorial del pais. El sector
promotor pasé de protagonizar uno de
los mayores ciclos de expansion inmobi-
liaria de Europa a sufrir un colapso estruc-
tural tras la crisis financiera de 2008, para
posteriormente iniciar una recuperacién
mucho més prudente, profesionalizada y
selectiva territorialmente.

La promocion residencial desempend
histéricamente un papel central dentro
del crecimiento econémico espaiol. Du-
rante los anos de expansion inmobiliaria
previos a 2008, la construccion de vivien-
da alcanzé niveles extraordinariamente
elevados impulsados por crecimiento de-
mogréfico, crédito abundante, bajos tipos
de interés y fuerte demanda nacional e
internacional.

Espana llegd a construir mas viviendas
anuales que Alemania, Francia y Reino
Unido conjuntamente en determinados
ejercicios del ciclo expansivo. La vivienda
se convirtio en uno de los principales mo-
tores del PIB, del empleo y de la actividad
financiera y urbanistica del pais.

Sin embargo, aquella expansion se apo-
yaba sobre un modelo extraordinaria-
mente dependiente del crédito y de ex-
pectativas continuadas de revalorizacién
inmobiliaria. Buena parte del crecimiento
promotor se concentré ademas en desa-
rrollos masivos vinculados a segunda re-
sidencia, expansion periférica y turismo
residencial.

La crisis financiera e inmobiliaria de 2008
provoco el colapso del sector. Miles de
promociones quedaron paralizadas, nu-
merosas empresas desaparecieron y el
sistema financiero acumul6 enormes vo-
limenes de activos inmobiliarios proble-
maticos.

La caida de la actividad constructora fue
abrupta. El nimero de viviendas iniciadas
y terminadas descendié a minimos his-
toricos, mientras el desempleo en cons-
truccion alcanzaba niveles extraordinaria-
mente elevados.

La crisis transformé profundamente la es-
tructura empresarial del sector promotor.
Muchas pequenas y medianas empresas
desaparecieron, mientras grandes grupos
inmobiliarios entraban en procesos de
reestructuracion financiera o liquidacion.
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La recuperacion iniciada a partir de me-
diados de la década de 2010 se desa-
rrolld bajo pardmetros completamente
distintos. El nuevo ciclo inmobiliario se
caracteriza por mayor prudencia financie-
ra, menor dependencia del crédito y una
promocién mucho mas concentrada terri-
torialmente.

Madrid, Barcelona, Mélaga, Valencia, Ba-
leares y determinadas &reas metropolita-
nas y turisticas concentran actualmente
buena parte de la actividad promotora
debido a su fuerte demanda estructural.

La promocién residencial espaiola fun-
ciona hoy claramente a distintas veloci-
dades territoriales. Mientras algunas areas
urbanas y costeras presentan intensa
actividad constructora, amplias zonas in-
teriores mantienen niveles reducidos de
produccién de vivienda nueva debido a
debilidad demogréfica y menor presion
de demanda.

El sector promotor actual es ademas con-
siderablemente mas profesionalizado y
financiero que el existente antes de la cri-
sis. Fondos de inversién, SOCIMI, grandes
operadores institucionales y promotores
con estructuras mas solidas sustituyeron
parcialmente al modelo anterior basado
en fuerte atomizacion empresarial y ele-
vada dependencia bancaria.

La promocién build to rent —desarrollos
especificamente concebidos para alqui-
ler institucional— constituye una de las
principales novedades del nuevo ciclo
residencial espanol. Grandes operadores
comenzaron a desarrollar promociones
destinadas al mercado arrendatario, es-
pecialmente en dreas metropolitanas con
elevada demanda de alquiler.

Esta transformacion refleja cambios es-
tructurales del mercado residencial: me-
nor capacidad de acceso a propiedad
entre jovenes, crecimiento del alquiler y
creciente institucionalizacién del sector
inmobiliario.

La vivienda nueva sigue representando,
sin embargo, una proporcion relativa-
mente reducida del conjunto del merca-
do residencial espafol. Segun la Estadis-
tica Registral Inmobiliaria del Colegio de
Registradores correspondiente al primer
trimestre de 2025, las compraventas de vi-
vienda nueva ascendieron a 142.494 ope-
raciones en términos interanuales, frente
a 524.564 de vivienda usada. (registrado-
res.org)

Este dato muestra que el mercado espa-
Aol continia dependiendo fundamen-
talmente del parque existente y que la
capacidad de generacién de nueva oferta
resulta todavia limitada respecto a las ne-
cesidades residenciales de los principales
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mercados tensionados.

La recuperacion promotora posterior a la
crisis se desarroll6 ademas bajo impor-
tantes restricciones de financiacién. Las
entidades financieras endurecieron con-
siderablemente criterios de concesion de
crédito promotor y exigencias de preven-
tas previas para iniciar nuevos desarrollos.

Esta mayor prudencia financiera redujo
riesgos sistémicos, pero también limitd
capacidad de expansion rapida de la ofer-
ta residencial.

La escasez de suelo finalista constituye
actualmente uno de los principales pro-
blemas sefalados por el sector promotor.
Muchos operadores identifican la falta
de suelo disponible y los largos tiempos
urbanisticos como factores decisivos que
limitan crecimiento de la produccién re-
sidencial.

La evolucion de costes constructivos re-
presenta otro elemento especialmente
relevante. Durante los ultimos afos, el
encarecimiento de materiales, energia y
mano de obra increment6 significativa-
mente el coste de produccién de vivienda
nueva.

La inflacién posterior a la pandemia y las
tensiones internacionales sobre cadenas
de suministro afectaron especialmente
al sector de la construccién, elevando
costes de acero, cemento, madera y otros
materiales basicos.

Este incremento de costes dificulta parti-
cularmente el desarrollo de vivienda ase-
quible y protegida, donde los margenes
econdmicos son considerablemente mas
reducidos.

La promocion residencial afronta ademas
crecientes exigencias regulatorias relacio-
nadas con sostenibilidad ambiental, efi-
ciencia energética y calidad constructiva.
Aungque estas obligaciones mejoran cali-
dad y sostenibilidad del parque residen-
cial, también incrementan complejidad
técnica y costes iniciales de produccion.

La transicion ecoldgica transformara
profundamente el sector constructor
durante las préximas décadas. La vivien-
da nueva debera adaptarse a estandares
energéticos y ambientales cada vez mas
exigentes.

La industrializacion de la construccion
aparece precisamente como una de las
principales respuestas posibles a estos de-
safios. Sistemas modulares, construccion
industrializada y digitalizacion podrian
contribuir a reducir tiempos, mejorar efi-
ciencia y controlar costes constructivos.

Sin embargo, la implantacién de estos
modelos sigue siendo todavia limitada
dentro del contexto espanol.

Otro problema estructural del sector es
la escasez de mano de obra cualificada.
La construccién perdié una parte impor-
tante de sus trabajadores tras la crisis de
2008 y afronta actualmente dificultades
crecientes para captar nuevos profesiona-
les especializados.

El envejecimiento de la mano de obray la
limitada incorporacién de jévenes repre-
sentan un desafio especialmente relevan-
te para la capacidad productiva futura del
sector.

La promocion residencial espafiola man-
tiene ademds una elevada dependencia
territorial de determinados mercados
dindmicos. Madrid, Barcelona y algunas
areas costeras concentran buena parte de
la inversién y actividad promotora, mien-
tras amplias zonas del pais mantienen
niveles muy reducidos de construccién
nueva. La vivienda protegida representa
una proporcién relativamente limitada
dentro de la produccion total. Espana
contintia construyendo voliumenes redu-
cidos de vivienda social y asequible en
comparacion con numerosos paises eu-
ropeos.

La colaboracién publico-privada aparece
por ello como uno de los grandes debates
actuales del sector. La utilizacion de suelo
publico y formulas concesionales podrian
permitir incrementar significativamente
produccién de alquiler asequible duran-
te los préximos anos Sin embargo, estas
estrategias requieren marcos regulatorios
estables y coordinacién institucional efi-
caz.

La evolucion futura de la promocién re-
sidencial dependera en gran medida de
varios factores:

« disponibilidad de suelo finalista;
- agilizacién urbanistica;

- evolucion demografica;

« capacidad de financiacion;

« costes constructivos;

-y estabilidad regulatoria.

ElBanco de Espanay distintos organismos
econdémicos vienen advirtiendo sobre la
insuficiente capacidad actual de produc-
cién residencial frente al crecimiento de
demanda en determinados territorios ur-
banos y metropolitanos. (bde.es)

La promocién residencial constituye fi-



nalmente uno de los principales mecanis-
mos de ajuste entre demanda y oferta de
vivienda. Cuando su capacidad produc-
tiva resulta insuficiente, las tensiones de
precios tienden a intensificarse.

Espaia afronta asi un doble desafio: au-
mentar produccion residencial alli donde
mas se necesita y hacerlo ademas bajo
parametros mucho mas sostenibles, efi-
cientes y equilibrados que los del ciclo
expansivo anterior a 2008.

La evolucion de la promocién residencial
determinara buena parte de la capacidad
futura del pais para corregir los actuales
desequilibrios habitacionales y construir
un modelo de vivienda mas accesible y
sostenible.

1 J )

Un problema
estructural del sector
es la escasez de mano
de obra cualificada.
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Parte 3

MARCO JURI'[)ICO, SEGURIDAD REGISTRAL
Y REGULACION
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Capitulo 7.
Seguridad
juridicay
mercado
inmobiliario

1. La seguridad juridica
como base del sistema
residencial

a seguridad juridica constituye uno
de los pilares fundamentales sobre
los que se sostiene el sistema inmo-
biliario espafiol y uno de los elemen-
tos esenciales para garantizar estabilidad,
confianza y funcionamiento eficiente del
mercado residencial. La vivienda no pue-
de entenderse Unicamente como un bien
econémico o social; representa también
un activo juridico cuya proteccién, trans-
mision y financiacion dependen directa-
mente de la existencia de reglas claras,
registros fiables y procedimientos admi-
nistrativos y judiciales previsibles.

El mercado residencial espafiol se apoya
histéricamente sobre una sélida estructu-
ra registral y notarial que ha permitido de-
sarrollar elevados niveles de seguridad en
las transacciones inmobiliarias. El sistema
de Registro de la Propiedad, gestionado
por el Colegio de Registradores, constitu-
ye uno de los principales mecanismos de
garantia juridica del trafico inmobiliario y
uno de los elementos diferenciadores del
modelo espafiol respecto a otros sistemas
internacionales.

La inscripcién registral proporciona pu-
blicidad, proteccion frente a terceros y se-
guridad respecto a la titularidad y cargas
de los inmuebles. Esta seguridad resulta
esencial tanto para compradores parti-
culares como para entidades financieras,
promotores e inversores institucionales.

La vivienda representa para la mayoria de
las familias espanolas el principal activo
patrimonial de toda su vida econdmica.
Por ello, la certeza juridica sobre propie-
dad, cargas, hipotecas y limitaciones ad-
ministrativas resulta un elemento central
de estabilidad social y econémica.
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La financiacion hipotecaria depende
igualmente de la fortaleza del sistema
registral. Las entidades financieras nece-
sitan garantias juridicas solidas sobre los
inmuebles que sirven como respaldo de
los préstamos concedidos.

El desarrollo del crédito hipotecario es-
panol durante las ultimas décadas estuvo
estrechamente vinculado precisamente
a la existencia de un sistema registral ro-
busto, reconocido internacionalmente y
basado en principios de publicidad y se-
guridad juridica.

El Consejo General del Notariado des-
empenfa igualmente un papel esencial
dentro de esta arquitectura institucional.
La intervenciéon notarial garantiza control
de legalidad, verificacion de capacidad
juridica y adecuada formalizacién de las
operaciones inmobiliarias.

Registro y notariado constituyen asi dos
piezas complementarias dentro del siste-
ma espanol de seguridad juridica inmobi-
liaria.

La estabilidad del mercado residencial
depende en gran medida de la confianza
generada por estas instituciones. Los in-
versores nacionales e internacionales va-
loran especialmente la existencia de pro-
cedimientos juridicos claros y sistemas
fiables de proteccion de la propiedad.

Espafia mantiene histéricamente eleva-
dos estdndares internacionales de segu-
ridad registral y formalizacion juridica
inmobiliaria. Esta fortaleza institucional
contribuyé decisivamente al desarrollo
del mercado hipotecario y de la inversién
residencial durante las Ultimas décadas.

Sin embargo, la seguridad juridica in-
mobiliaria no depende Unicamente del
Registro de la Propiedad o de la funcién
notarial. El sistema residencial esta condi-
cionado también por estabilidad norma-
tiva, funcionamiento judicial, eficacia ad-
ministrativa y previsibilidad regulatoria.

La complejidad del marco regulatorio es-
pafol constituye precisamente uno de los
principales desafios contemporaneos. El
urbanismo, la vivienda y el alquiler estan
sometidos a una intensa fragmentacién
normativa derivada del modelo autonoé-
mico y municipal.

Cada Comunidad Auténoma desarrolla
legislacion propia sobre vivienda y urba-
nismo, mientras los Ayuntamientos inter-
vienen mediante planeamiento y orde-
nanzas municipales. El Estado mantiene
ademas competencias bdsicas en materia
civil, hipotecaria y procesal.

Esta pluralidad normativa genera un mar-
co juridico especialmente complejo y

cambiante. La acumulacién de reformas
legislativas durante los ultimos afos in-
crementd percepcion de incertidumbre
en determinados segmentos del mercado
residencial.

La Ley por el Derecho a la Vivienda, la
regulacion de zonas tensionadas, las
modificaciones en materia de alquiler
o las nuevas obligaciones energéticas y
ambientales introdujeron importantes
cambios regulatorios que afectan direc-
tamente al funcionamiento del mercado.

La seguridad juridica exige precisamente
equilibrio entre capacidad regulatoria de
los poderes publicos y estabilidad sufi-
ciente para garantizar previsibilidad de
largo plazo.

El sector inmobiliario opera con horizon-
tes temporales especialmente amplios.
La transformacién de suelo, promocién
residencial y financiacion hipotecaria re-
quieren marcos relativamente estables
durante periodos de muchos afios.

La incertidumbre normativa puede retra-
sar inversiones, aumentar costes finan-
cieros y reducir capacidad de produccion
residencial.

La seguridad juridica resulta particular-
mente importante para la vivienda ase-
quible y la colaboracién publico-privada.
Las promociones destinadas a alquiler
asequible o vivienda protegida necesitan
condiciones regulatorias claras y sosteni-
das para garantizar viabilidad econémica
de largo plazo.

Otro aspecto relevante es la relacion en-
tre seguridad juridica y atraccién de in-
versiéon internacional. Espafa continta
siendo uno de los principales destinos
europeos de inversion inmobiliaria y se-
gunda residencia.

Los compradores internacionales valoran
especialmente estabilidad institucional,
proteccioén registral y solidez juridica del
sistema inmobiliario espafiol.

La percepcion de inseguridad regulatoria
puede afectar directamente a flujos de in-
versién y al comportamiento del mercado
residencial, especialmente en territorios
muy dependientes de demanda inter-
nacional como Baleares, Costa del Sol o
determinadas zonas urbanas de Madrid y
Barcelona.

La ocupacién ilegal constituye otro de
los grandes debates contemporaneos
vinculados a seguridad juridica inmobi-
liaria. Aunque las estadisticas muestran
una dimension mas limitada de lo que
frecuentemente refleja el debate politi-
co y mediatico, la percepcién social de
inseguridad afecta significativamente a

con-fianza de propietarios e inversores.

La rapidez y eficacia de los procedimien-
tos judiciales y administrativos desem-
pefan un papel esencial dentro de esta
cuestion.

La lentitud de determinados procedi-
mientos civiles y administrativos consti-
tuye precisamente uno de los principales
problemas sefalados por operadores del
mercado inmobiliario.

La seguridad juridica requiere no solo
buenas normas, sino también capacidad
efectiva de aplicacion rapida y previsible
por parte de tribunales y Administracio-
nes publicas.

El Consejo General del Poder Judicial re-
fleja regularmente elevados niveles de
litigiosidad en dmbitos relacionados con
vivienda, arrendamientos y conflictos in-
mobiliarios.

Otro elemento importante es la pro-
teccion del consumidor hipotecario y
residencial. La experiencia de la crisis fi-
nanciera de 2008 evidenci6é importantes
desequilibrios en determinadas practicas
bancarias y contractuales vinculadas al
mercado hipotecario.

Las reformas legislativas posteriores re-
forzaron transparencia, informacion al
consumidor y control notarial sobre con-
tratacion hipotecaria.

La seguridad juridica debe proteger si-
multdneamente derechos de propiedad,
estabilidad del sistema financiero y pro-
teccién razonable de consumidores y ho-
gares vulnerables.

La digitalizacion representa ademas una
gran oportunidad para modernizar segu-
ridad juridica inmobiliaria. Registro elec-
trénico, interoperabilidad administrativa
y acceso digital a informacién registral
pueden mejorar eficiencia y transparen-
cia del sistema.

Espana mantiene una posicion relati-
vamente avanzada en digitalizacién re-
gistral y notarial respecto a otros paises
europeos, aunque el proceso de moder-
nizacién continda evolucionando.

La relacion entre catastro, registro y urba-
nismo constituye igualmente un dmbito
estratégico de mejora. La coordinacion
entre informacion fisica, juridica y urba-
nistica resulta esencial para reducir con-
flictos y aumentar transparencia inmobi-
liaria.

Otro desafio importante es la adaptacion
del marco juridico a nuevas formas de uso
residencial y econémico:
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- vivienda turistica;

- coliving;

- cooperativas;

- alquiler institucional;

+ 0 nuevas féormulas de tenencia y convi-
vencia.

El sistema juridico debera evolucionar
progresivamente para responder a estas
nuevas realidades sin deteriorar princi-
pios basicos de seguridad y estabilidad.

La comparacion internacional muestra
que los mercados residenciales mas efi-
cientes suelen apoyarse sobre sistemas
juridicos solidos, registros fiables y mar-
cos regulatorios relativamente previsi-
bles.

Espafa dispone de una importante forta-
leza institucional en este dmbito gracias
a su sistema registral y notarial, aunque
afronta crecientes desafios relacionados
con complejidad normativa, fragmenta-
cion territorial y velocidad de adaptacion
regulatoria.

La vivienda necesita seguridad juridica
porque constituye uno de los principales
pilares patrimoniales y econdémicos de
cualquier sociedad moderna.

Sin confianza institucional, proteccion re-
gistral y estabilidad normativa resulta ex-
tremadamente dificil garantizar inversion
residencial sostenida, acceso hipotecario
eficiente y funcionamiento equilibrado
del mercado inmobiliario.

La seguridad juridica no debe entenderse
como obstéaculo para las politicas publi-
cas de vivienda, sino como una condicién
esencial para desarrollar un sistema resi-
dencial estable, accesible y sostenible.

El equilibrio entre regulacién social de la
vivienda y proteccion juridica del trafico
inmobiliario constituird uno de los gran-
des desafios estructurales del sistema
residencial espanol durante las proximas
décadas.
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2. Registro de la Propie-
dad y funcioén registral

| Registro de la Propiedad consti-

tuye una de las instituciones fun-

damentales del sistema juridico y

econdémico espafiol y uno de los
principales pilares sobre los que se sos-
tiene el mercado inmobiliario nacional.
La funcion registral desempefa un papel
esencial para garantizar seguridad juri-
dica, transparencia y estabilidad en las
transacciones residenciales, hipotecarias
y urbanisticas.

La vivienda, como principal activo pa-
trimonial de la mayoria de las familias
espaiolas, requiere un sistema sélido de
proteccién juridica que permita acreditar
titularidad, publicidad de derechos y co-
nocimiento de cargas o limitaciones que
afecten a los inmuebles. El Registro de la
Propiedad cumple precisamente esta fun-
cién de garantia y publicidad juridica.

El modelo registral espanol se basa en
principios de legalidad, publicidad, priori-
dady legitimacidn registral. La inscripcién
permite dotar de seguridad y proteccién
frente a terceros a los derechos inscritos
y facilita la confianza necesaria para el
funcionamiento del tréfico inmobiliario y
financiero.

La fortaleza histérica del sistema regis-
tral espanol ha sido uno de los factores
decisivos para el desarrollo del mercado
hipotecario y para la consolidacion de
elevados niveles de propiedad residencial
durante las Gltimas décadas.

Las entidades financieras conceden fi-
nanciacion hipotecaria apoyandose pre-
cisamente en la existencia de un sistema
registral fiable que permite identificar con
claridad titularidad, cargas previas y situa-
cién juridica de los inmuebles que sirven
como garantia.

Sin un Registro sélido y eficaz resultaria
extraordinariamente dificil mantener un
sistema hipotecario de gran dimensién
y con costes financieros relativamente
reducidos.

La funcién registral aporta ademas trans-
parencia al mercado inmobiliario. Com-
pradores, entidades financieras, promoto-
res e inversores pueden conocer de forma
relativamente segura la situacién juridica
de los bienes inmuebles antes de realizar
operaciones econdémicas relevantes.

El Registro de la Propiedad proporciona
informacion sobre:

- titularidad;

« hipotecas;

« embargos;

- servidumbres;

« limitaciones urbanisticas;
- afecciones fiscales;

« y otros derechos o cargas que afectan a
los inmuebles.

Esta publicidad juridica reduce riesgos y
contribuye decisivamente a la estabilidad
del mercado residencial.

El Colegio de Registradores desempeia
igualmente una importante funcién esta-
distica y de analisis del mercado inmobi-
liario espaiol. Sus informes trimestrales y
anuales constituyen una de las principa-
les referencias para conocer evolucién de
compraventas, hipotecas, precios y activi-
dad registral.

La Estadistica Registral Inmobiliaria ofrece
informacion especialmente valiosa por su
proximidad temporal a las operaciones
efectivamente inscritas y por el elevado
nivel de detalle territorial disponible.

Segun los datos registrales correspon-
dientes al primer trimestre de 2025, las
compraventas de vivienda registradas en
términos interanuales alcanzaron 667.058
operaciones, reflejando la relevancia y di-
mensién del trafico inmobiliario espariol.
(registradores.org)

La funcion registral no se limita Unica-
mente a la vivienda terminada. El Registro
desempenia también un papel esencial en
el urbanismo y en la transformacion del
suelo.

Las operaciones de reparcelacion, agru-
pacion, segregacion y desarrollo urbanis-
tico requieren coordinaciéon permanente
entre planeamiento y realidad registral.

La relacién entre Registro y urbanismo re-
sulta especialmente relevante en un pais
donde la complejidad de los procesos de
transformacion del suelo constituye uno
de los principales factores estructurales
del mercado residencial.

La seguridad juridica urbanistica depen-
de en gran medida de la adecuada coor-
dinacién entre planeamiento municipal,
catastro y registro.

Uno de los desafios histéricos del sistema
inmobiliario espafol ha sido precisamen-
te mejorar integracion entre realidad fisi-
ca, catastral y registral de los inmuebles.

Las reformas desarrolladas durante los ul-
timos afos avanzaron significativamente
en coordinacion entre Catastro y Registro

de la Propiedad, especialmente median-
te incorporacién de georreferenciacion y
cartografia digital.

Esta integracion permite reducir conflic-
tos de delimitacion, mejorar transparen-
cia territorial y aumentar seguridad juridi-
ca sobre configuracion fisica de las fincas.

La digitalizacién constituye uno de los
principales procesos de transformacion
contemporanea de la funcién registral. El
acceso electrdnico a informacion registral
y la interoperabilidad con otras Adminis-
traciones mejoran eficiencia y reducen
tiempos de gestion.

Espana dispone actualmente de uno de
los sistemas registrales digitalizados mas
avanzados de Europa, aunque la transfor-
macién tecnoldgica continda evolucio-
nando.

La funcion registral adquiere ademas cre-
ciente relevancia en &mbitos vinculados a
prevencién de fraude, blanqueo de capi-
tales y control de operaciones econémi-
cas complejas.

La transparencia registral contribuye sig-
nificativamente a estabilidad y credibili-
dad del sistema inmobiliario espariol en
un contexto de creciente internacionali-
zacion de la inversién residencial.

La inversion extranjera constituye pre-
cisamente uno de los ambitos donde la
seguridad registral desempefa un papel
especialmente importante. Los compra-
dores internacionales valoran enorme-
mente la existencia de procedimientos
claros y sistemas fiables de proteccion de
la propiedad.

Baleares, Canarias, Costa del Sol, Comuni-
dad Valenciana y determinadas areas me-
tropolitanas concentran elevados niveles
de inversion residencial extranjera apo-
yados, entre otros factores, en la solidez
institucional del sistema juridico inmobi-
liario espariol.

La funcion registral resulta también esen-
cial para la vivienda protegida y las poli-
ticas publicas de vivienda. Los regimenes
de proteccién, limitaciones de disposi-
cion y condiciones especiales de deter-
minadas promociones necesitan reflejo
registral adecuado para garantizar efecti-
vidad juridica.

La publicidad registral permite controlar
duracién de los regimenes protegidos y
asegurar cumplimiento de determinadas
obligaciones vinculadas a vivienda publi-
ca o asequible.

Otro aspecto relevante es la funcién regis-
tral dentro de los procedimientos hipote-
carios y concursales. La crisis financiera
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de 2008 evidencié la enorme importancia
del sistema registral para gestionar proce-
sos de ejecucion y reestructuracién inmo-
biliaria de gran escala.

El Registro desempefnd un papel central
en la identificacion y ordenacion juridica
de activos inmobiliarios afectados por la
crisis financiera.

Las reformas hipotecarias posteriores
reforzaron ademas proteccion del con-
sumidor y transparencia en contratacién
financiera vinculada a vivienda.

La colaboracién entre Registro y notaria-
do constituye otra de las grandes forta-
lezas institucionales del modelo espariol.
Ambos sistemas actian de manera com-
plementaria:

- el notario controla legalidad y formaliza-
cion del negocio juridico;

- el registrador garantiza publicidad y pro-
teccion frente a terceros.

Este doble control aporta elevados nive-
les de seguridad al trafico inmobiliario
espafol.

Sin embargo, la funcién registral afronta
también importantes desafios futuros.
La transformacién digital, la aparicion de
nuevas formas de tenencia y uso residen-
cial y la creciente complejidad normativa
exigen una adaptacién continua del siste-
ma.

La vivienda turistica, el coliving, las for-
mulas cooperativas o los modelos hibri-
dos de propiedad y uso plantean nuevos
retos juridicos y registrales.

La sostenibilidad y la eficiencia energéti-
ca podrian adquirir igualmente creciente
relevancia registral durante los préximos
anos. La informacion energética y am-
biental de los edificios tendera previsible-
mente a integrarse cada vez mas dentro
de la informacién juridica inmobiliaria.

Otro desafio importante es la necesidad
de mejorar coordinacién administrativa y
reducir complejidad burocratica sin dete-
riorar seguridad juridica.

La agilidad del trafico inmobiliario
re-quiere procedimientos mas rapidos y,
por supuesto, digitalizados, pero mante-
niendo simultdneamente elevados estan-
dares de proteccion y control legal.

La comparacién internacional mues-
tra que los sistemas registrales sélidos
cons-tituyen uno de los principales facto-
res de estabilidad y eficiencia de los mer-
cados inmobiliarios desarrollados.
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Espafia mantiene una posicién especial-
mente robusta en este ambito gracias a la
fortaleza histérica de su sistema registral
y notarial.

La seguridad del derecho de propiedad y
de las transacciones inmobiliarias resulta
esencial no solo para el funcionamiento
econémico del mercado residencial, sino
también para la estabilidad patrimonial
de millones de familias.

La vivienda depende profundamente de
la confianza juridica. Sin garantias regis-
trales claras, publicidad efectiva y pro-
cedimientos fiables, el acceso a financia-
cién, la inversion residencial y el propio
funcionamiento del mercado se verian
gravemente afectados.

La funcién registral constituye finalmente
una de las infraestructuras institucionales
mas importantes del sistema residencial
espanol y uno de los principales elemen-
tos de estabilidad y seguridad del merca-
do inmobiliario nacional.
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3. Notariado, contratacion
y transparencia inmobili-
aria

a funcién notarial constituye uno

de los elementos esenciales del sis-

tema espanol de seguridad juridica

preventiva y desempena un papel
decisivo en el funcionamiento del mer-
cado inmobiliario y residencial. La inter-
vencién del notario garantiza legalidad,
transparencia y control juridico en las
operaciones de compraventa, financia-
cién hipotecaria y transmision de bienes
inmuebles, aportando estabilidad y con-
fianza tanto a particulares como a entida-
des financieras e inversores.

El modelo espariol se basa histéricamente
en una combinacion entre funcion nota-
rial y registral que permite dotar de eleva-
dos niveles de seguridad al trafico juridi-
co inmobiliario. Mientras el Registro de la
Propiedad protege y publica los derechos
inscritos frente a terceros, el notario con-
trola previamente legalidad, capacidad
juridica y adecuada formalizacion de los
negocios juridicos.

La vivienda constituye para la mayoria de
los ciudadanos la operaciéon econémica
mas importante de su vida. Por ello, la
existencia de mecanismos institucionales
de verificacion y asesoramiento juridico
resulta especialmente relevante para ga-
rantizar proteccion de las partes y trans-
parencia contractual.

La intervencion notarial tiene precisa-
mente esta finalidad preventiva. El nota-
rio verifica identidad y capacidad de los
otorgantes, comprueba legalidad de la
operacion y garantiza que el contenido
contractual se formalice adecuadamente
conforme al ordenamiento juridico vigen-
te.

En el ambito residencial, la funcién nota-
rial adquiere especial importancia en:

- compraventas de vivienda;
- préstamos hipotecarios;

- constitucion de garantias;
- herencias;

- divisiones horizontales;

-y operaciones urbanisticas.

El Consejo General del Notariado desem-
pefia ademas una importante funcién es-
tadistica y de andlisis econémico median-
te elaboracion de informacién periddica
sobre transacciones inmobiliarias, hipote-
cas y evolucion del mercado residencial.

Las estadisticas notariales ofrecen infor-
macion especialmente valiosa debido
a su proximidad temporal al momento
efectivo de formalizacion de las operacio-
nes.

La contratacion hipotecaria representa
uno de los dmbitos donde la interven-
cién notarial resulta mas relevante. La
experiencia de la crisis financiera de 2008
evidencié importantes problemas rela-
cionados con transparencia contractual,
informacién al consumidor y determina-
das clausulas financieras complejas.

Las reformas normativas posteriores re-
forzaron considerablemente las obliga-
ciones de informacién y control dentro
del proceso hipotecario.

La Ley reguladora de los contratos de cré-
dito inmobiliario introdujo nuevas garan-
tias orientadas a reforzar proteccién del
prestatario y transparencia financiera.

Actualmente, el prestatario debe com-
parecer previamente ante notario para
recibir informacién detallada sobre con-
diciones del préstamo hipotecario antes
de formalizar la operacion definitiva.

Este sistema pretende asegurar compren-
sion efectiva de:

« tipos de interés;

- riesgos financieros;

« distribucién de gastos;

« vencimiento anticipado;

+y demas condiciones relevantes del con-
trato hipotecario.

La funcién notarial adquiere asi una di-
mensién claramente protectora respecto
al consumidor residencial y financiero.

La transparencia inmobiliaria resulta es-
pecialmente importante en un mercado
caracterizado por elevada complejidad
técnica y juridica. La adquisicion de vi-
vienda implica frecuentemente cuestio-
nes relacionadas con urbanismo, cargas
registrales, financiacion, fiscalidad y régi-
men juridico del inmueble.

El notario contribuye precisamente a re-
ducir asimetrias de informacién entre las
partes y a garantizar mayor seguridad en
la contratacion.

La intervencién notarial también desem-
pefa un papel relevante en prevencién de
fraude y blanqueo de capitales. Cualquier
operacion inmobiliaria pueden utilizarse
potencialmente para canalizar fondos de
origen ilicito debido al elevado valor eco-

némico de los activos residenciales.

Los controles notariales forman parte por
ello del sistema general de prevencion y
supervision financiera.

La inversion extranjera residencial otorga
ademas especial importancia a la segu-
ridad y transparencia de la contratacién
inmobiliaria espafola. Compradores in-
ternacionales valoran positivamente la
existencia de procedimientos formales y
controles juridicos claros durante el pro-
ceso de adquisicion.

Espafa contintia siendo uno de los prin-
cipales destinos europeos de inversién
inmobiliaria internacional y segunda resi-
dencia, especialmente en Baleares, Cana-
rias, Costa del Sol, Comunidad Valenciana
y determinadas zonas metropolitanas.

La confianza institucional y la seguridad
juridica preventiva constituyen factores
esenciales para mantener atractivo inver-
sor del mercado residencial espaiiol.

Otro aspecto importante es la digitaliza-
cién progresiva de la funcion notarial. El
sistema notarial espanol avanzo significa-
tivamente en modernizacidn tecnoldgica
durante los ultimos afos mediante incor-
poracion de herramientas electrénicas,
firma digital e interoperabilidad adminis-
trativa.

La digitalizacién permite reducir tiempos,
mejorar acceso a informacion y aumentar
eficiencia del trafico juridico inmobiliario.

Sin embargo, la modernizacién tecnolé-
gica debe compatibilizarse con mante-
nimiento de garantias juridicas y control
personal inherente a la funcién notarial.

La contratacion inmobiliaria afronta ade-
mas nuevos desafios derivados de trans-
formacion del mercado residencial y apa-
ricién de férmulas innovadoras de acceso
y uso de vivienda.

El alquiler institucional, el build to rent, el
coliving, las cooperativas residenciales y
las nuevas formulas de inversién colectiva
introducen modelos contractuales cada
vez mas complejos y sofisticados.

La funcion notarial debera adaptarse pro-
gresivamente a estas nuevas realidades
juridicas y econdmicas.

La vivienda turistica constituye igualmen-
te un ambito de creciente complejidad
contractual y regulatoria. La coexistencia
entre usos residenciales, turisticos y eco-
némicos genera frecuentes conflictos
juridicos relacionados con comunidades
de propietarios, licencias y limitaciones
de uso.
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La correcta identificacién registral y con-
tractual de estos usos resulta esencial
para garantizar seguridad juridica de
compradores e inversores.

Otro reto importante es la creciente com-
plejidad urbanistica del mercado inmobi-
liario espafiol. Muchos inmuebles presen-
tan situaciones especialmente delicadas
relacionadas con legalidad urbanistica,
antigliedad, licencias o adaptacién nor-
mativa.

La transparencia sobre situaciéon urba-
nistica y administrativa de las viviendas
resulta fundamental para evitar conflictos
posteriores y proteger adecuadamente a
los adquirentes.

La coordinacién entre notariado, Registro
de la Propiedad, Catastro y Administra-
ciones urbanisticas adquiere por ello una
importancia creciente.

La contratacion inmobiliaria debe evolu-
cionar ademas hacia mayores niveles de
claridad y accesibilidad. Aunque el siste-
ma juridico espanol ofrece importantes
garantias, la complejidad técnica de mu-
chos contratos sigue representando una
dificultad para numerosos consumidores.

La simplificacion documental y el refuer-
zo de informacion comprensible apare-
cen como objetivos prioritarios para me-
jorar transparencia efectiva del sistema.

Otro aspecto especialmente relevante es
larelacién entre seguridad juridica y acce-
sibilidad econémica. Un sistema excesiva-
mente complejo, lento o costoso puede
dificultar acceso a vivienda y aumentar
cargas administrativas sobre ciudadanos
y empresas.

El reto consiste precisamente en mante-
ner elevados estandares de seguridad ju-
ridica sin generar burocracia innecesaria
o costes desproporcionados.

La comparacion internacional muestra
que los mercados inmobiliarios mas efi-
cientes y estables suelen apoyarse sobre
sistemas robustos de contratacion y sequ-
ridad preventiva.

Espafia mantiene histéricamente una po-
sicion sdlida en este dmbito gracias a la
fortaleza institucional de su sistema nota-
rial y registral.

La vivienda necesita confianza juridica
porque implica enormes compromisos
econdémicos de largo plazo para familias
y empresas.

Sin transparencia contractual y sin con-
trol juridico adecuado, aumentan riesgos
de fraude, litigiosidad e inseguridad patri-
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monial.

La funcién notarial no debe entenderse
Unicamente como formalidad administra-
tiva, sino como una pieza esencial de es-
tabilidad econémica y proteccion juridica
dentro del sistema residencial.

La transparenciainmobiliaria serd ademas
cada vez mas importante en un contexto
caracterizado por creciente complejidad
normativa, digitalizacion y expansion de
nuevas formas de inversién y uso residen-
cial.

La contratacion y la funcion notarial se-
guirdn desempenando un papel central
dentro de la arquitectura institucional del
mercado inmobiliario esparol y dentro
de la proteccion juridica del derecho a la
vivienda y de la propiedad residencial.
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4.Inseguridad juridica'y
percepcion del mercado

a percepcion de seguridad juridica

constituye uno de los factores mas

determinantes para el funciona-

miento del mercado inmobiliario y
para la estabilidad del sistema residencial
espanol. Mas alla de la solidez técnica del
marco registral y notarial, el comporta-
miento de compradores, propietarios,
promotores, entidades financieras e in-
versores depende en gran medida de la
confianza que proyectan las normas, las
instituciones y la capacidad efectiva del
sistema para garantizar previsibilidad y
proteccion juridica.

El mercado residencial es especialmente
sensible a la percepcion de estabilidad
regulatoria debido a la naturaleza de lar-
go plazo de las inversiones inmobiliarias.
La adquisicion de vivienda, la promocién
residencial o el desarrollo urbanistico im-
plican compromisos econémicos que se
extienden durante décadas y requieren
entornos relativamente previsibles.

La percepcién de inseguridad juridica
puede afectar directamente a:

« inversién inmobiliaria;
- produccion de vivienda;
- financiacion hipotecaria;
- desarrollo urbanistico;

« y comportamiento de propietarios y
arrendadores.

Durante los ultimos afios, el debate sobre
vivienda adquirié una intensidad politica
y social creciente en Espana. El incremen-
to de precios, las dificultades de acceso
residencial y la presiéon sobre alquileres
impulsaron importantes reformas norma-
tivas y regulatorias orientadas a reforzar
intervencion publica sobre el mercado.

Sin embargo, parte del sector inmobilia-
rio y financiero percibe que la sucesion de
cambios legislativos increment6 incerti-
dumbre regulatoria y dificulté planifica-
cién de largo plazo.

La regulacion del alquiler constituye
probablemente el ambito donde esta
percepcién resulta mas visible. Las mo-
dificaciones normativas relacionadas
con actualizacién de rentas, duracion de
contratos, proteccion frente a desahu-
cios o declaracién de zonas tensionadas
generaron intensos debates juridicos y
econdémicos.

La Ley por el Derecho a la Vivienda intro-

dujo nuevos instrumentos de interven-
cion sobre determinados mercados resi-
denciales tensionados, especialmente en
materia de alquiler.

Sus defensores consideran que estas me-
didas resultan necesarias para proteger
acceso a vivienda y corregir desequili-
brios del mercado. Sus criticos advierten,
en cambio, sobre posibles efectos negati-
vos sobre oferta de alquiler y percepcion
de estabilidad regulatoria.

La cuestiéon central no es Unicamente el
contenido concreto de las normas, sino la
percepcion de previsibilidad y estabilidad
del marco juridico general.

El sector inmobiliario necesita horizon-
tes relativamente estables para planificar
promociones, financiar operaciones y de-
sarrollar proyectos de vivienda asequible
o alquiler institucional.

La inseguridad percibida puede traducir-
se en retraso de inversiones, incremento
de costes financieros y menor disposicion
de propietarios a incorporar vivienda al
mercado arrendatario.

La ocupacién ilegal constituye otro de los
grandes elementos que afectan a percep-
cion social de seguridad juridica inmobi-
liaria. Aunque las cifras reales presentan
una dimension mas limitada que la fre-
cuentemente transmitida en el debate
publico, la percepciéon de vulnerabilidad
de la propiedad genera importantes efec-
tos psicoldgicos y econdmicos.

Muchos propietarios consideran que los
procedimientos administrativos y judi-
ciales relacionados con recuperacion po-
sesoria resultan excesivamente lentos y
complejos.

La ocupacion afecta especialmente a pe-
quenos propietarios y a determinadas
zonas urbanas donde la conflictividad re-
sidencial resulta mas intensa.

El debate sobre ocupacion combina ade-
mas fendmenos muy distintos:

+ ocupacion vinculada a vulnerabilidad
social;

- mafias organizadas;
- conflictos arrendaticios;

+ 0 utilizacién irregular de inmuebles va-
cios.

La respuesta juridica debe distinguir
claramente entre estas realidades para
evitar simplificaciones y garantizar simul-
tdneamente proteccion de la propiedad
y atencion a situaciones de exclusion re-

sidencial.

La lentitud judicial constituye precisa-
mente uno de los principales problemas
estructurales sefialados por operadores
del mercado inmobiliario.

Los procedimientos civiles relacionados
con vivienda, arrendamientos y conflictos
inmobiliarios pueden prolongarse duran-
te largos periodos debido a saturacion
judicial y complejidad procesal.

La seguridad juridica no depende Unica-
mente de buenas normas, sino también
de la capacidad efectiva del sistema ju-
dicial y administrativo para aplicarlas con
rapidez y previsibilidad.

El Consejo General del Poder Judicial re-
fleja regularmente elevados niveles de
litigiosidad en materias relacionadas con
vivienda y arrendamientos.

La incertidumbre urbanistica representa
otro ambito especialmente relevante de
inseguridad percibida. La anulacién judi-
cial de planeamientos, los largos tiempos
administrativos y la complejidad normati-
va generan importantes riesgos para pro-
motores e inversores.

Muchos desarrollos residenciales perma-
necen bloqueados durante afios debido a
recursos administrativos o judiciales vin-
culados a planeamiento, licencias o cues-
tiones ambientales.

La seguridad juridica urbanistica resul-
ta especialmente importante en un pais
donde los procesos de transformacion del
suelo requieren enormes volimenes de
inversién y largos horizontes temporales.

La fragmentaciéon normativa derivada del
modelo autonémico y municipal incre-
menta ademds complejidad regulatoria
del sistema residencial espaiol.

Cada Comunidad Auténoma desarrolla su
propia legislacién urbanistica y de vivien-
da, mientras los municipios intervienen
mediante planeamiento y ordenanzas
locales.

Esta pluralidad normativa dificulta homo-
geneidad regulatoria y aumenta necesi-
dad de interpretacion juridica especiali-
zada.

La percepcion internacional del mercado
espafol continda siendo, sin embargo,
relativamente sélida desde el punto de
vista institucional.

Espafia mantiene un sistema registral y
notarial robusto, un marco hipotecario
consolidado y elevados niveles generales
de proteccién juridica de la propiedad.
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La inversion extranjera residencial conti-
nua mostrando gran dinamismo precisa-
mente en territorios como Baleares, Costa
del Sol, Comunidad Valenciana o determi-
nadas areas metropolitanas.

No obstante, algunos operadores inter-
nacionales observan con creciente aten-
cién la evolucion regulatoria del mercado
espanol, especialmente en materia de
alquiler, vivienda turistica y fiscalidad in-
mobiliaria.

La estabilidad regulatoria resulta parti-
cularmente importante para atraer in-
version institucional orientada a alquiler
asequible y desarrollo residencial de largo
plazo.

La percepcién de inseguridad afecta tam-
bién al comportamiento de pequeios
propietarios. Muchos particulares mues-
tran creciente preocupacion respecto a:

-impagos;
- dificultades procesales;
- cambios regulatorios;

- 0 limitaciones sobre actualizacion de
rentas.

Esta percepcién puede reducir disposi-
cién a ofrecer vivienda en alquiler tradi-
cional y favorecer otros usos residenciales
o turisticos considerados mas seguros o
rentables.

El problema resulta especialmente delica-
do porque Espafia necesita precisamente
ampliar significativamente oferta de al-
quiler estable y asequible.

La colaboracién publico-privada en vi-
vienda requiere igualmente marcos re-
gulatorios claros y previsibles. Las promo-
ciones asequibles desarrolladas mediante
concesiones o colaboracién institucional
dependen de estabilidad normativa du-
rante periodos de varias décadas.

La inseguridad juridica puede encarecer
financiacion y reducir interés de operado-
res especializados en vivienda asequible.

Otro dmbito creciente de complejidad ju-
ridica es el relacionado con sostenibilidad
y transicién energética. Las nuevas obli-
gaciones ambientales y energéticas afec-
tardn progresivamente a propietarios, co-
munidades de vecinos y promotores.

La adaptaciéon normativa debera desarro-
llarse con suficiente claridad y seguridad
para evitar conflictos y litigiosidad cre-
ciente.

La digitalizacién del mercado inmobilia-
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rio introduce igualmente nuevos desafios
relacionados con proteccion de datos,
identidad electrénica y seguridad docu-
mental.

La modernizacién tecnoldgica exige re-
forzar simultdneamente garantias juridi-
cas y sistemas de control institucional.

La comparaciéon internacional muestra
que los mercados inmobiliarios mas esta-
bles combinan generalmente:

« proteccién sélida de la propiedad;
- intervencion publica previsible;

- rapidez administrativa y judicial;
-y estabilidad regulatoria.

Espaia dispone de importantes fortale-
zas institucionales en este ambito, pero
afronta crecientes tensiones derivadas de
polarizacion politica del debate sobre vi-
vienda y de la complejidad territorial del
sistema normativo.

La vivienda se ha convertido en uno de
los principales espacios de conflicto social
y politico contemporaneo, lo que incre-
menta sensibilidad regulatoria del sector.

Sin embargo, la seguridad juridica no
debe interpretarse como ausencia de re-
gulacién o de politicas publicas de vivien-
da. El verdadero reto consiste en construir
marcos normativos equilibrados, previsi-
bles y compatibles simultdneamente con:

- acceso a vivienda;

« proteccién de la propiedad;
- inversion residencial;

« y cohesién social.

La percepcion de inseguridad juridica
puede tener efectos econdmicos muy re-
levantes incluso cuando las instituciones
basicas del sistema sigan siendo sdlidas.
La confianza resulta esencial para el fun-
cionamiento del mercado residencial. Sin
previsibilidad suficiente, la inversion se
ralentiza, la oferta se reduce y aumentan
los costes financieros y regulatorios.

La estabilidad juridica constituye final-
mente una condicion esencial para de-
sarrollar un sistema residencial eficiente,
accesible y sostenible. El equilibrio entre
intervencién publica y seguridad juridica
serd uno de los grandes desafios estruc-
turales del mercado inmobiliario espanol
durante las proximas décadas.



5. Comparativa europea
de sistemas registrales y
juridicos

a comparacion europea de los siste-

mas registrales y juridicos permite

contextualizar las fortalezas y de-

bilidades del modelo inmobiliario
espanol dentro del marco comunitario y
comprender mejor los distintos enfoques
existentes en Europa respecto a protec-
cién de la propiedad, publicidad registral,
contratacion inmobiliaria y seguridad ju-
ridica residencial.

Aunque los Estados miembros de la Union
Europea comparten principios generales
de proteccion del derecho de propiedad
y estabilidad contractual, existen impor-
tantes diferencias historicas, juridicas e
institucionales en la organizacién de sus
sistemas inmobiliarios y registrales.

Espaia pertenece al grupo de paises eu-
ropeos con sistemas registrales especial-
mente solidos y formalizados, basados en
elevados niveles de publicidad juridica y
control preventivo de legalidad mediante
intervencién combinada de notariado y
Registro de la Propiedad.

Este modelo proporciona importantes ni-
veles de seguridad y transparencia al tra-
fico inmobiliario y constituye una de las
principales fortalezas institucionales del
sistema residencial espariol.

El modelo espafriol se basa en varios prin-
cipios fundamentales:

- inscripcion registral de derechos reales;
- publicidad frente a terceros;

- control notarial previo;

- prioridad registral;

«y presuncion de exactitud del contenido
inscrito.

La combinacién entre notario y registra-
dor permite un doble control juridico pre-
ventivo especialmente valorado dentro
de los sistemas continentales europeos.

Alemania comparte parcialmente esta
tradicion juridica continental y dispone
igualmente de un sistema registral robus-
to y altamente garantista. El Grundbuch
aleman constituye uno de los registros in-
mobiliarios mas consolidados y rigurosos
de Europa.

La seguridad juridica inmobiliaria alema-
na se caracteriza por elevada precision re-
gistral, fuerte coordinacién entre registro
y catastro y gran estabilidad normativa.

El mercado residencial aleman se apoya
ademas sobre un sistema particularmen-
te profesionalizado de alquiler y sobre
una cultura juridica muy orientada a es-
tabilidad contractual y previsibilidad de
largo plazo.

Francia mantiene también un sistema
juridico inmobiliario sélido basado en
intervencién notarial obligatoria y eleva-
dos niveles de formalizacion juridica. El
notariado francés desempena un papel
especialmente relevante dentro del mer-
cado inmobiliario y de las transmisiones
patrimoniales.

Sin embargo, el modelo francés presenta
una estructura distinta respecto al siste-
ma registral espafol, con mayor prota-
gonismo de la documentacién notarial y
menor centralidad institucional del regis-
tro como mecanismo auténomo de pro-
teccién frente a terceros.

Italia comparte igualmente tradicion ju-
ridica continental y sistemas de publici-
dad inmobiliaria relativamente similares,
aungue con mayores niveles histéricos de
complejidad administrativa y litigiosidad
urbanistica en determinados territorios.

Portugal desarrollé durante las dltimas
décadas importantes procesos de mo-
dernizacion y digitalizacién registral que
mejoraron significativamente eficiencia y
transparencia del sistema inmobiliario.

Los paises nordicos presentan modelos
especialmente avanzados desde el punto
de vista digital y administrativo. Suecia,
Dinamarca o Finlandia disponen de regis-
tros inmobiliarios altamente informatiza-
dos e integrados con sistemas catastrales
y fiscales.

La seguridad juridica inmobiliaria en los
paises escandinavos se combina ademas
con elevados niveles de transparencia pu-
blica y simplicidad administrativa.

El Reino Unido mantiene histéricamente
un modelo juridico distinto basado en la
tradicion del common law. El Land Re-
gistry britanico funciona bajo principios
diferentes a los sistemas registrales conti-
nentales, aunque persigue objetivos simi-
lares de publicidad y seguridad.

El sistema britadnico concede tradicional-
mente mayor importancia a la jurispru-
dencia y a los mecanismos contractuales
privados, con menor peso del control
preventivo notarial caracteristico de los
modelos continentales.

La comparacién internacional muestra
que los sistemas juridicos inmobiliarios
mas eficientes suelen apoyarse sobre:

- registros fiables;

« coordinacion catastral;
- procedimientos giles;
+y elevada digitalizacién administrativa.

Espafa presenta una posicion relativa-
mente sélida en todos estos ambitos,
especialmente gracias a la fortaleza de su
sistema registral y notarial.

Uno de los principales elementos dife-
renciales del modelo espariol es precisa-
mente la elevada seguridad preventiva
derivada de la intervencion obligatoria de
notarios y registradores en las operacio-
nes inmobiliarias mas relevantes.

Esta doble garantia reduce considerable-
mente riesgos de fraude, conflictos de ti-
tularidad vy litigios posteriores.

La financiacién hipotecaria depende ade-
mas profundamente de esta seguridad
institucional. Los sistemas hipotecarios
mas desarrollados suelen apoyarse sobre
registros solidos capaces de garantizar
eficazmente las garantias reales asociadas
al crédito inmobiliario.

La fortaleza del mercado hipotecario es-
panol durante décadas estuvo estrecha-
mente vinculada precisamente a la cali-
dad y fiabilidad del sistema registral.

Otro aspecto especialmente relevante es
la coordinacién entre registro y catastro.
Muchos paises europeos avanzaron signi-
ficativamente hacia integracion digital y
georreferenciada de informacién juridica
y fisica sobre inmuebles.

Espafa desarrollé importantes mejoras
en este ambito durante los Ultimos afios
mediante incorporacién progresiva de
coordinacion grafica y georreferenciacion
registral.

La transparencia inmobiliaria constitu-
ye ademas un elemento cada vez mas
importante dentro de los mercados eu-
ropeos. Los compradores e inversores
demandan acceso rapido y fiable a infor-
macion juridica, urbanistica y energética
sobre inmuebles.

La digitalizacion registral y notarial repre-
senta precisamente uno de los principa-
les procesos de transformacion contem-
poranea del sector inmobiliario europeo.

Espana mantiene niveles relativamente
avanzados de digitalizacion institucional,
aunque continua existiendo margen im-
portante de mejora en interoperabilidad
administrativa y simplificacion procedi-
mental.

Otro elemento relevante es la distinta re-
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lacién entre vivienda y regulacion publica
segun paises europeos.

Alemania, Paises Bajos o Austria desarro-
llaron histéricamente modelos con fuerte
presencia de alquiler profesionalizado y
vivienda social, mientras Espafia mantuvo
un sistema mucho mas orientado hacia
propiedad privada.

Estas diferencias influyen también sobre
estructura juridica y funcionamiento del
mercado inmobiliario.

Los paises con mayores parques publicos
y sociales suelen disponer de marcos re-
gulatorios mas estables y profesionaliza-
dos en materia de alquiler residencial.

Espafa afronta actualmente una transi-
cién parcial hacia un modelo mas diver-
sificado, con creciente peso del alquiler
institucional y de nuevas férmulas resi-
denciales.

La vivienda turistica constituye igualmen-
te un dmbito donde los distintos sistemas
europeos muestran aproximaciones re-
gulatorias diversas.

Ciudades como Paris, Amsterdam, Berlin
o Barcelona comenzaron a desarrollar
regulaciones especificas orientadas a li-
mitar impacto residencial del alquiler tu-
ristico masivo.

La tension entre derecho de propiedad,
actividad econémica y acceso residencial
aparece como uno de los grandes deba-
tes juridicos contemporaneos en nume-
rosos paises europeos.

Otro aspecto especialmente importante
es la velocidad administrativa y judicial.

Algunos paises europeos disponen de
procedimientos urbanisticos y judiciales
considerablemente mas agiles que los
espanoles, especialmente en ambitos
relacionados con licencias, ejecucién de
contratos y litigios inmobiliarios.

La lentitud administrativa espafiola cons-
tituye uno de los principales factores de
debilidad comparativa respecto a deter-
minados modelos europeos mas simplifi-
cados y coordinados.

Sin embargo, Espafia mantiene ventajas
importantes en seguridad registral y pro-
teccion formal del trafico inmobiliario.

La inversion internacional valora especial-
mente esta combinacién entre estabili-
dad institucional, publicidad registral y
proteccién juridica de la propiedad.

La Union Europea desempenara ademas
un papel creciente en armonizacion par-
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cial de determinados aspectos relaciona-
dos con:

- digitalizacion registral;

« sostenibilidad energética;

- financiacion hipotecaria;

-y transparencia inmobiliaria.

Las nuevas exigencias ambientales y de
eficiencia energética tenderan previsible-
mente a integrarse progresivamente den-
tro de la informacién juridica y registral de
los inmuebles europeos.

La sostenibilidad se convertira asi en un
nuevo componente estructural de la se-
guridad y transparencia inmobiliaria.

La comparacién europea demuestra fi-
nalmente que no existe un Unico modelo
ideal de sistema registral o juridico inmo-
biliario.

Sin embargo, los mercados residenciales
mas estables y eficientes comparten ge-
neralmente varios elementos comunes:

« seguridad juridica solida;

- registros fiables;

- rapidez administrativa;

- estabilidad normativa;

-y elevada transparencia institucional.

Espana dispone de importantes fortalezas
en este dmbito gracias a su sistema regis-
tral y notarial, aunque necesita avanzar en
simplificacién administrativa, coordina-
cién territorial y adaptacion tecnolégica.

La seguridad juridica constituye una in-
fraestructura esencial del mercado resi-
dencial moderno y uno de los principales
factores de confianza econdémica y estabi-
lidad patrimonial de cualquier pais desa-
rrollado.

El modelo espafiol mantiene una posi-
cion comparativamente sélida dentro del
contexto europeo, aunque afronta impor-
tantes desafios de modernizacion y adap-
tacion a las nuevas transformaciones del
mercado inmobiliario contemporaneo.

] |

La tensién entre
derecho de
propiedad, actividad
econémica y acceso
residencial aparece
como uno de los
grandes debates
juridicos
contemporaneos en
nuUMerosos paises
europeos.






Capitulo 8.

La Ley de
Vivienday la
regulacion del
mercado

104

1. Origen y objetivos de
la Ley por el Derecho a la
Vivienda

a aprobacion de la Ley por el Dere-
cho a la Vivienda representa uno de
los cambios regulatorios mas rele-
vantes experimentados por el sis-
tema residencial espafol desde la transi-
cién democratica y constituye el principal
intento reciente de establecer un marco
estatal general de intervencién publica
sobre el mercado de vivienda y alquiler.

La ley surge en un contexto caracterizado
por un fuerte incremento de los precios
residenciales, crecientes dificultades de
acceso a vivienda para jovenes y clases
medias urbanas, expansion del alquiler
como forma principal de acceso habita-
cional y aumento de la presion social y
politica sobre la cuestién residencial.

Durante las décadas anteriores, la politica
de vivienda espafola estuvo marcada por
una elevada fragmentacion territorial y
competencial. Las Comunidades Auténo-
mas asumieron progresivamente amplias
competencias en urbanismo y vivienda,
mientras el Estado mantenia una inter-
vencion relativamente limitada, centrada
principalmente en financiacién, legisla-
cién hipotecaria y determinados progra-
mas de vivienda protegida.

Sin embargo, la intensificacion de la crisis
residencial durante la ultima década im-
pulsé crecientes demandas de interven-
cion estatal mas activa sobre el mercado
de vivienda.

El fuerte crecimiento de los alquileres en
Madrid, Barcelona y otras grandes ciuda-
des metropolitanas se convirtié en uno
de los principales factores de tension so-
cial y politica.

La recuperacion econdémica posterior a la
crisis financiera coincidié ademds con va-
rios procesos simultaneos:

- incremento de demanda urbana;

« expansion del turismo y de la vivienda
turistica;

« crecimiento de inversién internacional;

- y fuerte reduccién de la produccion de
vivienda asequible.

La combinaciéon de todos estos facto-
res gener6 una creciente percepcion de
emergencia habitacional, especialmente
entre jovenes y hogares con ingresos me-
dios y bajos.

La emancipacion juvenil se retrasé pro-

gresivamente mientras aumentaba el
porcentaje de ingresos destinado al pago
de alquiler o hipoteca en numerosos mer-
cados urbanos tensionados.

La vivienda pasé asi de ser un ambito
principalmente econdmico y urbanistico
a convertirse en uno de los grandes deba-
tes sociales y politicos del pas.

En este contexto comenzo a desarrollarse
el proceso politico y legislativo que cul-
min6 con la aprobacion de la Ley por el
Derecho a la Vivienda.

La norma persigue varios objetivos fun-
damentales:

- reforzar intervencion publica sobre el
mercado residencial;

» mejorar acceso a vivienda asequible;
- proteger a colectivos vulnerables;
- incrementar parque publico;

«y establecer instrumentos de contencién
en mercados especialmente tensionados.

Uno de los principales elementos in-
novadores de la ley es precisamente el
reconocimiento explicito de la vivienda
como derecho social cuya garantia exige
una actuaciéon mas intensa de los poderes
publicos.

La norma pretende superar parcialmente
el enfoque tradicional espafol basado
fundamentalmente en promocién de
propiedad privada y plantea una vision
mas cercana a modelos europeos con
mayor peso del alquiler asequible y de la
regulacion publica.

La ley incorpora ademas mecanismos
orientados a limitar determinadas dina-
micas especulativas y a proteger estabili-
dad residencial de los hogares.

Entre sus principales instrumentos desta-
can:

« regulacién de zonas de mercado resi-
dencial tensionado;

- limitaciones a actualizacion de rentas;

- medidas de proteccion frente a desahu-
cios;

- incentivos fiscales;

- y refuerzo de vivienda publica y asequi-
ble.

La declaracion de zonas tensionadas
constituye probablemente el elemento



mas relevante y controvertido de la nor-
ma. La ley permite identificar ambitos te-
rritoriales donde los precios de alquiler y
vivienda presentan especial desconexién
respecto a ingresos de la poblacién resi-
dente.

En estas zonas pueden aplicarse medidas
especificas orientadas a moderar evolu-
cién de rentas y reforzar proteccion de
inquilinos.

Los defensores de la ley consideran que
este tipo de instrumentos resulta im-
prescindible para evitar procesos de ex-
pulsion residencial y garantizar acceso a
vivienda en ciudades y territorios someti-
dos a fuerte presidn inmobiliaria.

La experiencia internacional muestra
ademds que numerosos paises europeos
mantienen distintos grados de regulacién
sobre alquileres y mercados tensionados.

Sin embargo, la ley generé también im-
portantes criticas y debates dentro del
sector inmobiliario, financiero y juridico.

Sus detractores advierten sobre posibles
efectos negativos sobre oferta de alquiler,
inversién residencial y seguridad juridica
del mercado.

Uno de los principales argumentos cri-
ticos sostiene que la intervencién sobre
precios puede desincentivar incorpora-
cion de vivienda al mercado arrendatario
y reducir capacidad futura de inversién
residencial.

La discusion refleja precisamente una de
las grandes tensiones estructurales del
debate contemporaneo sobre vivienda:

- hasta qué punto debe intervenir el Esta-
do sobre el mercado residencial;

+y como equilibrar acceso a vivienda con
estabilidad e incentivos de oferta.

La ley introduce ademds una importan-
te dimensién competencial y territorial.
Aunque establece un marco general esta-
tal, buena parte de su aplicacion efectiva
depende de decisiones de las Comunida-
des Auténomas.

La declaracién de zonas tensionadas, por
ejemplo, requiere activacion autonémica
y presenta una aplicacion desigual segun
territorios.

Catalufa impulsé tempranamente instru-
mentos de regulacién del alquiler y mos-
tré una posicién favorable a utilizar meca-
nismos de contencién de rentas.

Madrid, por el contrario, mantiene una
aproximacién mucho mas orientada ha-

cia incremento de oferta y menor inter-
vencion directa sobre precios.

Estas diferencias reflejan la profunda di-
versidad politica y territorial del sistema
residencial espariol.

Otro objetivo importante de la ley es re-
forzar parque publico y social de vivienda.
La norma introduce medidas orientadas
a evitar pérdida futura de vivienda pro-
tegida y a consolidar funcién social per-
manente de determinados desarrollos
publicos.

Espafa arrastra histéricamente uno de
los parques publicos mas reducidos de
Europa occidental debido precisamente a
que buena parte de la vivienda protegida
construida termind incorporandose pro-
gresivamente al mercado libre.

La ley intenta corregir parcialmente esta
debilidad estructural mediante mayor
proteccién del parque publico existente.

La norma también incorpora medidas
relacionadas con grandes tenedores vy
vivienda vacia, buscando incentivar uti-
lizacién efectiva del parque residencial
disponible.

Sin embargo, la aplicacién practica de mu-
chas de estas medidas depende de desa-
rrollo reglamentario, capacidad adminis-
trativa y coordinacién institucional entre
distintas Administraciones.

Otro elemento especialmente relevante
es el contexto europeo e internacional en
el que se desarrolla la ley.

La crisis de accesibilidad residencial no es
exclusiva de Espafia. Numerosas ciudades
europeas experimentan tensiones simila-
res derivadas de:

« urbanizacion;
- turismo;
- internacionalizacion inmobiliaria;

- y crecimiento insuficiente de oferta ase-
quible.

Paris, Berlin, Amsterdam, Lisboa o Dublin
desarrollaron durante los ultimos anos
distintos mecanismos regulatorios orien-
tados a controlar impacto social del incre-
mento de precios.

La ley espaiola se inserta precisamente
dentro de esta tendencia europea hacia
mayor intervencién publica sobre merca-
dos residenciales tensionados.

La dimension social y politica de la vivien-

da continuard previsiblemente intensi-
ficdndose durante las proximas décadas
debido a:

« envejecimiento;

- desigualdad generacional;

« presion urbana;

-y transformacién del mercado laboral.

La vivienda se consolida asi como una de
las grandes politicas estructurales del Es-
tado contemporaneo.

La Ley por el Derecho a la Vivienda repre-
senta un intento de redefinir parcialmen-
te el modelo residencial espafiol hacia un
sistema con mayor capacidad regulatoria
y mayor intervencion publica.

Sin embargo, su eficacia real dependera
en gran medida de varios factores:

- evolucién de la oferta residencial;

- coordinacion institucional;

« seguridad juridica;

» capacidad presupuestaria;

-y comportamiento efectivo del mercado.

El debate sobre la ley refleja finalmente
un problema mucho mas profundo:

la dificultad de garantizar acceso razona-
ble a la vivienda en mercados urbanos so-
metidos a creciente presion econémica,
turistica y financiera.

La vivienda se ha convertido en uno de
los principales desafios estructurales de
Espafay la Ley por el Derecho a la Vivien-
da constituye una de las respuestas re-
gulatorias mas ambiciosas desarrolladas
hasta ahora para afrontar esta cuestion.
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La Ley por el

Derecho a la Vivienda introduce
la posibilidad de declarar
determinados dmbitos como
zonas de mercado residencial
tensionado.

2. Zonas tensionadas y
control de precios

a regulacién de las zonas de merca-

do residencial tensionado constitu-

ye uno de los elementos centrales y

mas controvertidos de la Ley por el
Derecho a laVivienda y representa el prin-
cipal instrumento estatal orientado a in-
tervenir directamente sobre la evolucion
de los precios del alquiler en determina-
dos dmbitos territoriales.

La figura de las zonas tensionadas surge
como respuesta al fuerte incremento de
precios registrado durante la ultima déca-
da en numerosas ciudades espafiolas y a
la creciente desconexion entre coste de la
vivienda e ingresos de amplias capas de
poblacién urbana.

Madrid, Barcelona, Baleares, Malaga,
Valencia, Canarias y otros territorios me-
tropolitanos y turisticos experimentaron
intensos procesos de encarecimiento re-
sidencial impulsados por:

« crecimiento de demanda;
- expansion del alquiler;

« presion turistica;

- inversion internacional;

-y limitada capacidad de generacion de
nueva oferta.

La vivienda en alquiler pasé de ocupar
una posicion relativamente secundaria
dentro del sistema residencial espafol a
convertirse en la principal via de acceso
habitacional para buena parte de jévenes
y nuevos hogares urbanos.

Sin embargo, el crecimiento del mercado
arrendatario no estuvo acompanado de
un aumento suficiente de oferta asequi-
ble y estable, especialmente en las areas
de mayor dinamismo econémico y turis-
tico.

Como consecuencia, numerosos hogares
comenzaron a destinar porcentajes cre-
cientes de ingresos al pago del alquiler,
intensificando dificultades de emancipa-
cion y vulnerabilidad residencial.

La Ley por el Derecho a la Vivienda in-
troduce asi la posibilidad de declarar
determinados @mbitos como zonas de
mercado residencial tensionado cuando
se cumplan ciertos criterios vinculados a
evolucion de precios y esfuerzo financie-
ro de los hogares.

Entre los indicadores contemplados des-
tacan:



- que el coste medio de vivienda supere
determinado porcentaje de la renta me-
dia de los hogares;

- 0 que el crecimiento acumulado de pre-
cios haya superado significativamente
evolucién del IPC.

La declaracion de zona tensionada permi-
te aplicar mecanismos especificos orien-
tados a moderar crecimiento de las rentas
de alquiler.

El objetivo fundamental de estas medi-
das es contener dindmicas de incremento
acelerado de precios y proteger estabili-
dad residencial de los inquilinos en mer-
cados especialmente presionados.

La regulacion afecta particularmente a
grandes tenedores y a determinados nue-
vos contratos de alquiler en los dmbitos
declarados tensionados.

Los defensores de este modelo conside-
ran que el mercado residencial presenta
importantes fallos estructurales que jus-
tifican intervencion publica en contextos
de presién extrema sobre acceso a vivien-
da.

Argumentan ademds que numerosos pai-
ses europeos desarrollan histéricamente
distintas férmulas de regulacién o estabi-
lizacion del alquiler sin que ello haya im-
pedido funcionamiento de sus mercados
residenciales.

Alemania, Francia, Paises Bajos o Sue-
cia mantienen diversos mecanismos de
control o moderacion de rentas, especial-
mente en grandes ciudades y areas me-
tropolitanas tensionadas.

La regulacién espafiola se inspira parcial-
mente en estas experiencias europeas,
aunque adaptada al contexto juridico y
residencial nacional.

Los partidarios de las zonas tensiona-
das sostienen ademas que la vivienda
no puede tratarse exclusivamente como
mercancia sujeta a libre evolucion de
mercado, dado su impacto directo sobre
cohesion social, estabilidad urbanay con-
diciones de vida de la poblacién.

Consideran que la intervencion resulta
especialmente necesaria en mercados
donde la capacidad econdmica de resi-
dentes locales queda claramente desbor-
dada por dindmica de precios.

Barcelona constituye uno de los ejemplos
mas relevantes dentro del debate espa-
Aol sobre regulacion del alquiler. Cata-
lufa impulsé ya anteriormente distintos
mecanismos orientados a contener evo-
lucion de rentas y reforzar proteccion de
inquilinos.

La presion residencial metropolitana y
turistica de Barcelona generd uno de los
contextos mds intensos de crecimiento
del alquiler dentro de Europa occidental
durante determinados periodos de la ul-
tima década.

Baleares y determinadas zonas de Cana-
rias presentan situaciones igualmente ex-
tremas debido a combinacién de turismo
internacional, inversién extranjera y fuer-
te limitacion territorial.

En estos territorios, amplios sectores de
trabajadores y poblacién residente en-
cuentran crecientes dificultades para ac-
ceder a vivienda compatible con sus nive-
les salariales.

Sin embargo, las zonas tensionadas y los
mecanismos de control de precios gene-
ran también importantes criticas econé-
micas y juridicas.

El principal argumento contrario sostiene
que la limitacién de rentas puede redu-
cir incentivos para incorporar vivienda al
mercado de alquiler y disminuir inversion
residencial futura.

Parte del sector inmobiliario considera
que la intervencion sobre precios genera
inseguridad regulatoria y podria agravar
precisamente el problema estructural de
insuficiencia de oferta.

Los criticos seflalan ademas que el en-
carecimiento residencial espafol deriva
fundamentalmente de:

« escasez de suelo finalista;

« lentitud urbanistica;

- insuficiente produccién de vivienda;
+y reducido parque publico.

Desde esta perspectiva, controlar precios
sin aumentar oferta podria generar efec-
tos contraproducentes a medio plazo.

Algunos economistas advierten igual-
mente sobre riesgos de segmentacion y
deterioro progresivo de la oferta disponi-
ble cuando la rentabilidad del alquiler se
reduce excesivamente.

El debate refleja una de las grandes ten-
siones contemporaneas de las politicas
de vivienda:

« como equilibrar proteccion de inquilinos
y estabilidad social con incentivos sufi-
cientes para ampliar oferta residencial.

La experiencia internacional muestra re-
sultados diversos. Algunas ciudades euro-
peas lograron moderar parcialmente cre-

cimiento de precios mediante regulacion,
mientras otras experimentaron reduccién
de oferta disponible o desplazamiento
hacia mercados alternativos.

La eficacia de estas medidas depende
enormemente del contexto concreto:

- disponibilidad de vivienda publica;
« capacidad de produccién nueva;

- tamano del mercado arrendatario;
-y fortaleza institucional.

Espana parte ademas de una situacion es-
pecialmente singular dentro del contexto
europeo:

« reducido parque publico;
- fuerte cultura de propiedad;

- mercado del alquiler relativamente re-
ciente;

- y elevada fragmentacién de pequefios
propietarios.

Una gran parte del alquiler espafol con-
tinda en manos de particulares con una o
pocas viviendas, no de grandes operado-
res institucionales.

La percepcion de inseguridad o baja ren-
tabilidad puede influir significativamente
sobre comportamiento de estos peque-
fos arrendadores.

Otro elemento relevante es la desigual
aplicacion territorial de las zonas tensio-
nadas. La Ley por el Derecho a la Vivienda
establece un marco general, pero la de-
claracion efectiva depende de decision
autondémica.

Esto genera una importante diversidad
territorial en la aplicacién practica del sis-
tema.

Catalufia mostré mayor predisposicion a
activar estos mecanismos, mientras otras
Comunidades Auténomas mantienen po-
siciones mucho mas criticas respecto a la
intervencion sobre precios.

Madrid, por ejemplo, defiende una estra-
tegia basada principalmente en aumento
de oferta residencial y liberalizacién urba-
nistica antes que en control de rentas.

Esta diversidad refleja diferencias ideo-l6-
gicas, economicas y territoriales sobre
cémo afrontar la crisis de accesibilidad
residencial.

Otro aspecto importante es la capacidad
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administrativa necesaria para aplicar efi-
cazmente estas medidas.

La identificacién de zonas tensionadas,
seguimiento de contratos y control efec-
tivo del mercado requieren importantes
recursos técnicos y administrativos.

La transparencia estadistica resulta ade-
mas fundamental. El sistema depende de
indices fiables y actualizados sobre evolu-
cién de precios y rentas.

El Ministerio de Vivienda desarroll6 preci-
samente sistemas de referencia orienta-
dos a mejorar informacién sobre mercado
arrendatario y facilitar aplicacién de poli-
ticas publicas.

La relacién entre vivienda turistica y zo-
nas tensionadas constituye igualmente
un elemento central del debate.

Muchos de los mercados mas presiona-
dos coinciden precisamente con areas de
fuerte expansion turistica y elevada renta-
bilidad del alquiler vacacional.

La regulacion del alquiler residencial
aparece asi estrechamente vinculada a la
necesidad de equilibrar usos turisticos y
funcion habitacional de las ciudades.

La evolucidn futura de las zonas tensiona-
das dependera en gran medida de varios
factores:

« comportamiento del mercado;

- evolucién de oferta residencial;

- decisiones autonomicas;

-y capacidad institucional de aplicacién.

La regulacién del alquiler dificilmente re-
solvera por si sola los problemas estructu-
rales del sistema residencial espafol si no
va acompanada de incremento significa-
tivo de oferta asequible y publica.

Sin embargo, la presion social sobre ac-
ceso a vivienda garantiza que la interven-
cion publica sobre mercados tensionados
seguird ocupando un lugar central dentro
del debate politico y urbano espaiol.

Las zonas tensionadas representan final-
mente uno de los principales intentos
recientes de introducir mecanismos de
estabilizacién residencial en un mercado
caracterizado por crecientes desequili-
brios territoriales y sociales. Su desarro-
llo y eficacia condicionardn buena parte
de la evolucion futura del alquiler y del
debate sobre regulacién del mercado de
vivienda en Espana.
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3. Regulacién del alquiler
y efectos sobre la oferta

a regulacion del alquiler se ha con-

vertido en uno de los principales

ejes del debate residencial con-

temporaneo en Espafia y en uno
de los dmbitos donde mas claramente se
manifiesta la tension entre intervencién
publica y funcionamiento del mercado
inmobiliario. El crecimiento del arrenda-
miento como férmula principal de acceso
a vivienda, unido al fuerte incremento de
precios en numerosas areas urbanas y tu-
risticas, impuls6 un proceso de creciente
regulacion orientado a reforzar protec-
cion de los inquilinos y moderar evolu-
cion de las rentas.

Espafia experimentd durante las Ultimas
décadas una transformacién profunda de
su estructura residencial. Tradicionalmen-
te, el modelo espaiiol estuvo fuertemen-
te orientado hacia la propiedad privada,
mientras el alquiler ocupaba una posicién
relativamente secundaria y frecuente-
mente asociada a etapas transitorias de la
vida residencial.

La crisis financiera de 2008 modific par-
cialmente esta situacion. Las dificultades
de acceso hipotecario, el aumento de
movilidad laboral y el retraso de emanci-
pacion juvenil impulsaron un crecimiento
progresivo del mercado arrendatario.

La vivienda en alquiler pasé asi a desem-
pefar un papel central dentro de las gran-
des areas metropolitanas y de numerosos
mercados urbanos dindmicos.

Sin embargo, esta expansion de la de-
manda no estuvo acompanada de un
aumento suficiente de oferta estable y
asequible. El resultado fue un fuerte in-
cremento de precios especialmente visi-
ble en Madrid, Barcelona, Baleares, Ma-
laga, Valencia y determinados territorios
turisticos.

La presion sobre el alquiler se intensifico
ademas por varios factores adicionales:

- expansion de vivienda turistica;

- crecimiento de inversidn residencial in-
ternacional;

- concentraciéon del empleo en grandes
ciudades;

- y escasez de vivienda nueva asequible.

El incremento de precios provocé un cre-
ciente esfuerzo financiero para amplias
capas de poblacién urbana, especialmen-
te jévenesy hogares con ingresos medios.

En este contexto comenzé a desarrollarse
un proceso de reforzamiento regulatorio
del mercado del alquiler orientado princi-
palmente a:

- aumentar estabilidad de los contratos;

- limitar determinados incrementos de
rentas;

- reforzar proteccion de inquilinos vulne-
rables;

- y evitar expulsién residencial en merca-
dos tensionados.

Las reformas legislativas desarrolladas
durante los ultimos afios ampliaron du-
raciéon obligatoria de contratos, limita-
ron actualizacién de rentas y reforzaron
determinadas garantias procesales para
arrendatarios.

La Ley por el Derecho a la Vivienda pro-
fundiz6 esta linea regulatoria mediante
introduccion de mecanismos especificos
para zonas tensionadas y regulacion dife-
renciada para grandes tenedores.

Los defensores de esta orientacion consi-
deran que el mercado del alquiler espaiol
presenta desequilibrios estructurales que
justifican intervencién publica més inten-
sa.

Argumentan que la vivienda constituye
un bien esencial cuya evolucién no puede
quedar completamente sometida a dina-
micas especulativas o a fuertes asimetrias
de mercado.

La experiencia internacional muestra
ademas que numerosos paises europeos
mantienen histéricamente distintos me-
canismos regulatorios sobre arrenda-
mientos urbanos.

Alemania, Francia, Suecia o Paises Bajos
combinan proteccién de inquilinos con
mercados de alquiler mucho mas amplios
y profesionalizados que el espaiiol.

Los partidarios de la regulacién sostienen
que la estabilidad residencial y la accesi-
bilidad requieren precisamente marcos
normativos capaces de evitar incremen-
tos desproporcionados de precios y ga-
rantizar mayor seguridad a los hogares
arrendatarios.

Sin embargo, la regulacién del alquiler
genera también importantes debates
econdmicos y juridicos relacionados con
sus efectos sobre oferta residencial.

El principal argumento critico sostiene
que una regulacién excesivamente res-
trictiva puede desincentivar incorpora-
cién de vivienda al mercado arrendatario

y reducir inversion futura en alquiler resi-
dencial.

Muchos pequefos propietarios perciben
creciente inseguridad regulatoria y con-
sideran que la rentabilidad y flexibilidad
del alquiler tradicional disminuyeron sig-
nificativamente durante los ultimos aios.

Esta percepcion puede favorecer despla-
zamiento de parte de la oferta hacia:

- venta de inmuebles;
- alquiler turistico;
- alquiler temporal;

- 0 simplemente retirada de viviendas del
mercado.

El debate resulta especialmente relevante
en Espana debido a la estructura del mer-
cado arrendatario. A diferencia de otros
paises europeos con fuerte presencia ins-
titucional y profesionalizada, gran parte
del alquiler espafol continia en manos
de pequenos propietarios particulares.

Muchos arrendadores poseen una o po-
cas viviendas y toman decisiones muy
sensibles a cambios regulatorios, percep-
cion de riesgo o rentabilidad esperada.

La oferta de alquiler en Espaia presenta
ademds una importante fragmentacion
territorial. Los principales problemas de
accesibilidad y regulacién se concentran
en areas metropolitanas y turisticas espe-
cialmente tensionadas.

Madrid y Barcelona representan nueva-
mente los casos mas visibles. Ambas ciu-
dades experimentaron fuertes incremen-
tos de alquiler durante la Gltima década y
concentran buena parte del debate politi-
co sobre regulacion.

Barcelona impulsé tempranamente me-
canismos de contencién de rentas y mos-
tré una posicion claramente favorable a
intervencion publica sobre el mercado
arrendatario.

Madrid, por el contrario, mantiene una
estrategia mucho mas orientada a incre-
mento de oferta mediante desarrollo ur-
banistico y colaboracién publico-privada.

Baleares y Canarias afrontan situaciones
especialmente complejas debido a pre-
sion simultdnea de turismo, inversion
extranjera y escasez estructural de oferta
residencial.

En estos territorios, el alquiler residencial
compite frecuentemente con usos turis-
ticos considerablemente mas rentables
para los propietarios.
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La regulacién del alquiler no puede anali-
zarse aisladamente de este contexto mas
amplio de transformaciéon econémica y
territorial.

Otro elemento importante es la profesio-
nalizacién creciente del mercado arren-
datario.

El build to rent y la entrada de operadores
institucionales modifican progresivamen-
te estructura del alquiler espafol. Gran-
des fondos y promotores desarrollan cada
vez mas promociones especificamente
destinadas a alquiler estable.

Estos operadores valoran especialmente
estabilidad regulatoria y previsibilidad ju-
ridica debido a los largos horizontes tem-
porales de sus inversiones.

La incertidumbre normativa puede afec-
tar disposicién de inversién institucional
en vivienda de alquiler, especialmente en
segmentos asequibles.

Sin embargo, numerosos expertos sefa-
lan que el verdadero problema estructu-
ral espafol sigue siendo la insuficiencia
de oferta total de vivienda y no unica-
mente la regulacién arrendaticia.

El Banco de Espana viene insistiendo pre-
cisamente en que la rigidez de la oferta
residencial constituye uno de los princi-
pales factores explicativos del incremento
de precios. (bde.es)

Desde esta perspectiva, la regulacion del
alquiler puede moderar parcialmente de-
terminados comportamientos del merca-
do, pero dificilmente resolverd por si sola
los desequilibrios estructurales sino sein-
crementa significativamente produccion
de vivienda asequible.

La vivienda publica y el alquiler social ad-
quieren por ello una importancia decisiva.

Muchos paises europeos combinan regu-
laciéon arrendaticia con amplios parques
publicos y cooperativos capaces de amor-
tiguar tensiones del mercado privado.

Espafa parte en este ambito de una po-
sicion claramente mas débil debido a re-
ducido tamafo de su parque publico y
social.

Otro desafio importante es el equilibrio
entre proteccién de inquilinos y seguri-
dad juridica de propietarios.

El alquiler necesita simultdneamente:
« estabilidad residencial razonable;

« mecanismos eficaces frente a impagos;
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- rapidez judicial;
+y marcos regulatorios previsibles.

La percepcion de inseguridad juridica
puede reducir disposicién de propietarios
a ofrecer vivienda en alquiler tradicional.

La lentitud de determinados procedi-
mientos judiciales relacionados con im-
pagos y conflictos arrendaticios consti-
tuye precisamente uno de los principales
problemas sefalados por el sector.

La digitalizacion y modernizacién de la
gestion arrendaticia representan también
un ambito creciente de transformacion
del mercado.

Plataformas digitales, seguros de impago
y nuevos sistemas de intermediacién mo-
difican progresivamente funcionamiento
del alquiler residencial.

La regulacién futura deberd adaptarse
ademas a nuevas formas de uso habita-
cional:

« coliving;
«alquiler flexible;
« vivienda compartida;

- y férmulas hibridas entre residencia per-
manente y temporal.

La evoluciéon del alquiler condicionara
buena parte del futuro residencial espa-
fol. Las nuevas generaciones accederan
previsiblemente a vivienda mediante tra-
yectorias mas diversas y prolongadas en
el mercado arrendatario que las existen-
tes en décadas anteriores.

El alquiler dejé de ser una solucién transi-
toria para convertirse en un componente
estructural del sistema residencial.

La regulacion debera encontrar un equili-
brio especialmente complejo entre:

- accesibilidad;
- estabilidad;
« seguridad juridica;

« y capacidad suficiente de generacion de
oferta.

El éxito o fracaso de este equilibrio influira
decisivamente sobre la evolucién futura
de precios, emancipacion juvenil y cohe-
sién urbana en Espana.

La regulacion del alquiler constituye final-

mente uno de los principales laboratorios
contemporaneos donde se debate como
compatibilizar derecho a la vivienda y
funcionamiento eficiente del mercado
residencial en las sociedades urbanas del
siglo XXI.



4.Vivienda turistica, al-
quiler temporal y nuevas
tensiones regulatorias

a expansion de la vivienda turistica
y del alquiler temporal constitu-
ye uno de los fendmenos que mas
profundamente transformaron el
mercado residencial espainol durante la
ultima década y uno de los principales
focos contemporaneos de tension regula-
toria, econémica y urbana. El crecimiento
de estas modalidades de uso residencial
alterd significativamente la relacion entre
vivienda, turismo y ciudad, especialmen-
te en las grandes areas metropolitanas y
destinos turisticos internacionales.

Espafia, como una de las principales po-
tencias turisticas mundiales, experiment6
un extraordinario crecimiento del aloja-
miento turistico alternativo impulsado
por plataformas digitales, internacionali-
zacion del turismo y elevada rentabilidad
del alquiler vacacional frente al arrenda-
miento residencial tradicional.

La expansion de plataformas digitales de
intermediacion permitié incorporar rapi-
damente miles de viviendas al mercado
turistico de corta estancia, especialmente
en ciudades y territorios con fuerte atrac-
tivo internacional.

Barcelona, Madrid, Malaga, Sevilla, Valen-
cia, Baleares, Canarias y buena parte del
litoral mediterrdneo concentran algunos
de los ejemplos mas intensos de esta
transformacion.

La vivienda turistica modificé profunda-
mente el funcionamiento del mercado
residencial en determinados barrios y
ciudades. En muchos casos, parte de la
oferta residencial tradicional se desplazd
hacia usos turisticos debido a mayor ren-
tabilidad econémica del alquiler vacacio-
nal.

Este proceso gener6 crecientes tensiones
sobre disponibilidad de vivienda perma-
nente y contribuyé al incremento de pre-
cios tanto de compra como de alquiler
en determinadas zonas urbanas especial-
mente demandadas.

La presion resulté particularmente inten-
sa en centros histéricos, barrios turisticos
y areas con fuerte atractivo internacional.

La vivienda comenzé asi a competir si-
multdneamente como:

- espacio residencial;
» activo turistico;

« producto financiero;

-y vehiculo de inversién internacional.

La frontera entre funcién habitacional y
explotacion econémica del parque resi-
dencial se volvid progresivamente mas
difusa.

Los defensores de la vivienda turistica
subrayan su impacto econémico positivo
sobre:

« actividad turistica;
* pequefios propietarios;
- comercio local;

- y generacion de ingresos complemen-
tarios.

Argumentan ademas que estas platafor-
mas democratizaron parcialmente el mer-
cado turistico y permitieron a numerosos
hogares obtener rentas adicionales me-
diante aprovechamiento de sus inmue-
bles.

La vivienda turistica contribuyé también
a diversificar oferta de alojamiento y a ex-
pandir actividad econémica hacia barrios
anteriormente menos integrados dentro
de los circuitos turisticos tradicionales.

Sin embargo, el rapido crecimiento del
fendmeno generd crecientes conflictos
urbanos y sociales.

Muchos municipios comenzaron a perci-
bir efectos negativos relacionados con:

- reduccion de oferta residencial perma-
nente;

- incremento de precios;
« saturacion turistica;
- sustitucién comercial;

-y pérdida de poblacion residente en de-
terminados barrios.

La gentrificacion y turistificacion de cen-
tros urbanos se convirtieron en uno de
los principales debates urbanos contem-
poraneos en ciudades como Barcelona,
Palma o Malaga.

La presion turistica coincidié ademas con
un contexto general de insuficiente pro-
duccion de vivienda nueva y fuerte creci-
miento de demanda urbana.

Como consecuencia, la regulacién de la
vivienda turistica pasé progresivamente a
ocupar un lugar central dentro de las poli-
ticas de vivienda y urbanismo.LASLas Las
Comunidades Auténomas comenzaron a

desarrollar marcos normativos especificos
para ordenar actividad de viviendas de
uso turistico.

Paralelamente, numerosos Ayuntamien-
tos introdujeron limitaciones urbanisticas,
sistemas de licencias y restricciones terri-
toriales orientadas a controlar expansion
del fenémeno.

Barcelona desarroll6 uno de los modelos
regulatorios mas restrictivos de Europa,
limitando nuevas licencias y reforzando
inspeccién y control administrativo.

Baleares aprob6 también regulaciones
particularmente estrictas debido a enor-
me presion turistica y limitada capacidad
territorial de las islas.

Madrid mantuvo durante determinados
periodos aproximaciones mas flexibles,
aunque posteriormente incrementd con-
troles y exigencias urbanisticas.

Malaga, Valencia y Sevilla desarrollaron
igualmente regulaciones crecientemente
restrictivas ante expansion acelerada del
alquiler turistico.

El problema regulatorio resulta especial-
mente complejo porque la vivienda tu-
ristica se situa en la interseccién de varias
competencias:

« turismo;

- urbanismo;

« vivienda;

- fiscalidad;

«y actividad econémica.

La fragmentacion competencial espafola
genera asi importantes diferencias territo-
riales y regulatorias entre Comunidades
Auténomas y municipios.

Otro elemento central del debate es la
dificultad de distinguir claramente entre:

- uso turistico profesional;
- alquiler ocasional;
+ segunda residencia;

+ y nuevas modalidades hibridas de aloja-
miento temporal.

La digitalizacién y las plataformas globa-
les dificultan ademas control efectivo y
supervision administrativa del mercado.

La regulacién del alquiler temporal apa-
rece igualmente como uno de los nuevos
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ambitos de tension.

El crecimiento de arrendamientos de me-
dia estancia vinculados a estudiantes in-
ternacionales, trabajadores desplazados,
ndémadas digitales o movilidad profesio-
nal estd modificando progresivamente
estructura del mercado residencial urba-
no.

Estas modalidades presentan caracteristi-
cas intermedias entre alquiler tradicional
y alojamiento turistico.

En algunos casos, parte del mercado resi-
dencial migra hacia férmulas temporales
menos reguladas y potencialmente mas
rentables para los propietarios.

La expansion del teletrabajo y de la mo-
vilidad internacional incrementa ademas
relevancia de estas nuevas formas de re-
sidencia flexible.

Ciudades como Malaga, Barcelona, Valen-
cia o Madrid atraen crecientemente po-
blacién internacional moévil que demanda
soluciones habitacionales temporales y
de alta flexibilidad.

La presién sobre vivienda se intensifica
asi no solo por turismo tradicional, sino
también por nuevos modelos globales de
movilidad residencial y laboral.

La regulacidn futura debera afrontar pre-
cisamente esta creciente complejidad del
mercado habitacional contemporaneo.

Otro aspecto importante es el impacto de
la vivienda turistica sobre convivencia ur-
bana y comunidades de propietarios.

Ruido, rotacion permanente de ocupan-
tes y transformacion funcional de edi-
ficios residenciales generan frecuentes
conflictos vecinales en numerosos barrios
turisticos.

Las comunidades de propietarios adqui-
rieron progresivamente mayores capaci-
dades para limitar o condicionar implan-
tacion de viviendas turisticas dentro de
sus edificios.

La cuestion afecta directamente a equili-
brio entre derecho de propiedad y protec-
cién del uso residencial de los inmuebles.

El Tribunal Supremo y distintos érganos
judiciales desarrollaron ademds impor-
tante jurisprudencia relacionada con:

« licencias;
- competencias municipales;

- limitaciones comunitarias;
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« y regulaciéon urbanistica del alquiler tu-
ristico.

La seguridad juridica constituye nueva-
mente un elemento central dentro de
este ambito.

Los operadores turisticos y propietarios
reclaman marcos regulatorios claros y es-
tables, mientras Administraciones locales
buscan herramientas eficaces para con-
trolar impacto urbano del fenémeno.

La comparacién internacional muestra
que numerosas ciudades europeas afron-
tan problemas similares.

Amsterdam, Lisboa, Paris, Berlin o Floren-
cia desarrollaron durante los ultimos afnos
distintas estrategias orientadas a limitar
expansion de la vivienda turistica y prote-
ger parque residencial permanente.

Espafna se sitia plenamente dentro de
este debate europeo sobre equilibrio en-
tre turismo y derecho a la vivienda.

El reto resulta especialmente complejo
debido al enorme peso econémico del
turismo dentro de la economia espariola.

La regulacion debe equilibrar simultanea-
mente:

- actividad econémica;

- competitividad turistica;
«acceso residencial;

« y sostenibilidad urbana.

La vivienda turistica dificilmente desapa-
recerd como fendomeno estructural del
mercado inmobiliario espanol.

Sin embargo, su crecimiento obliga a re-
definir progresivamente limites entre fun-
cién habitacional y explotacion econémi-
ca del parque residencial.

La presion social sobre acceso a vivienda
garantizara previsiblemente un endure-
cimiento progresivo de determinadas re-
gulaciones urbanisticas y residenciales en
los territorios mas tensionados.

La coordinacién entre politicas turisticas,
urbanisticas y de vivienda serd cada vez
mas necesaria para evitar deterioro de
equilibrio residencial en ciudades y desti-
nos turisticos.

El alquiler temporal y la vivienda turistica
representan finalmente uno de los gran-
des laboratorios regulatorios del urbanis-
mo y de la vivienda contemporanea.

Su evolucién condicionara profundamen-
te el futuro de las ciudades espafolas, la
estructura del mercado residencial y el
equilibrio entre actividad econdmica y
funcion social de la vivienda durante las
préximas décadas.



5. Balance juridico y per-
spectivas regulatorias
futuras

aevolucién reciente del mercado re-

sidencial espanol muestra que la vi-

vienda se consolidé definitivamente

como una de las grandes cuestiones
estructurales del Estado contemporaneo
y como uno de los principales ambitos de
intervencion juridica, econémica y social
de los poderes publicos. El creciente pro-
tagonismo de la regulacion refleja preci-
samente la dificultad de equilibrar acceso
a vivienda, estabilidad urbana, protec-
cion de la propiedad y funcionamiento
eficiente del mercado inmobiliario en un
contexto de profundas transformaciones
econdémicas y demogrdficas.

Durante las ultimas décadas, Espafa pasé
de un modelo residencial relativamente
estable y fuertemente orientado hacia la
propiedad privada a un escenario carac-
terizado por:

- creciente presion sobre alquiler;

- internacionalizacion inmobiliaria;

- expansion turistica;

- dificultades de emancipacion juvenil;

» y aumento de desigualdades territoria-
les en acceso a vivienda.

La regulacion del mercado residencial
evoluciond en paralelo a estas transfor-
maciones.

La intervencion publica sobre vivienda
dejé de centrarse exclusivamente en pro-
mocién protegida y urbanismo para ex-
tenderse progresivamente hacia:

- alquiler;

- control de precios;

- vivienda vacia;

- proteccion frente a desahucios;

- vivienda turistica;

- sostenibilidad energética;

«y nuevas formas de uso residencial.

La Ley por el Derecho a la Vivienda consti-
tuye la expresién mas visible de este cam-
bio de paradigma regulatorio.

La norma representa un intento de refor-
zar capacidad estatal de intervencion so-

bre el mercado residencial y de aproximar
parcialmente el modelo espanol a siste-
mas europeos con mayor peso del alqui-
ler regulado y de las politicas publicas de
vivienda.

Sin embargo, el balance juridico y econé-
mico de estas transformaciones continta
siendo objeto de intenso debate.

Los defensores de la regulacién sostienen
que la magnitud de la crisis residencial
espanola exige intervencion publica mas
intensa para corregir desequilibrios del
mercado y garantizar acceso razonable a
vivienda.

Argumentan que la vivienda no puede
entenderse Unicamente como activo eco-
némico sometido a légica de mercado,
dado su papel esencial dentro de cohe-
sion social y estabilidad democrética.

Desde esta perspectiva, las politicas de
contencion de rentas, proteccion de in-
quilinos y ampliaciéon del parque publico
representan instrumentos legitimos y ne-
cesarios para evitar exclusion residencial
y procesos de expulsion urbana.

Los criticos, en cambio, advierten sobre
riesgos derivados de una regulacion ex-
cesivamente intervencionista.

Consideran que la inseguridad normativa
y las limitaciones sobre rentabilidad pue-
den reducir inversion residencial y agra-
var precisamente el problema estructural
de insuficiencia de oferta.

Parte del sector inmobiliario y financiero
percibe ademdas creciente incertidumbre
juridica derivada de:

« sucesivas reformas legislativas;
- fragmentacion territorial;

« y elevada politizacién del debate sobre
vivienda.

El principal desafio regulatorio consiste
precisamente en encontrar un equilibrio
sostenible entre:

- intervencion publica;
« seguridad juridica;

- incentivos de oferta;
«y proteccion social.

La experiencia internacional muestra que
los sistemas residenciales mas equilibra-
dos suelen combinar:

« produccion suficiente de vivienda;

< amplios parques publicos y asequibles;
- seguridad juridica solida;

- regulacion estable;

+y planificacién urbana eficaz.

Espafa afronta todavia importantes de-
bilidades estructurales en varios de estos
ambitos.

El reducido tamafio del parque publico
constituye probablemente una de las
principales limitaciones del sistema resi-
dencial espaiol. A diferencia de otros pai-
ses europeos, Espana dispone de escasa
capacidad publica para amortiguar ten-
siones de mercado y ofrecer alternativas
habitacionales estables a amplias capas
de poblacion.

La produccién de vivienda asequible si-
gue siendo claramente insuficiente res-
pecto a las necesidades existentes en las
principales dreas urbanas y metropolita-
nas. Otro problema estructural es la lenti-
tud urbanistica y la limitada capacidad de
generacion de nueva oferta residencial.

La regulacién del mercado dificilmente
resolverd por si sola los problemas de ac-
cesibilidad si no se incrementa significa-
tivamente produccion de vivienda en los
territorios donde la demanda resulta méas
intensa.

El Banco de Espana viene insistiendo pre-
cisamente en la necesidad de aumentar
capacidad de oferta como elemento cen-
tral para corregir desequilibrios estructu-
rales del mercado residencial. (bde.es)

La cuestion generacional adquiere ade-
mas creciente importancia. Las dificulta-
des de emancipacion juvenil y acceso a vi-
vienda constituyen uno de los principales
factores de desigualdad intergeneracio-
nal contempordnea. Las nuevas genera-
ciones afrontan trayectorias residenciales
mucho mas complejas y prolongadas
dentro del mercado del alquiler que las
existentes durante décadas anteriores.

La vivienda se convierte asi en uno de
los principales mecanismos contempo-
raneos de reproducciéon o bloqueo de
oportunidades sociales. Otro desafio im-
portante sera la adaptacion del marco
juridico a nuevas formas de residencia y
movilidad.

El crecimiento del:
- teletrabajo;
« coliving;

- alquiler temporal;
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» movilidad internacional;
+y nuevas estructuras familiares

modificard profundamente las necesida-
des regulatorias del sistema residencial.

La distincién tradicional entre residencia
permanente, alquiler turistico y uso tem-
poral tendera previsiblemente a volverse
cada vez mas difusa.

La regulacién futura debera adaptarse
a estas nuevas realidades sin deteriorar
seguridad juridica ni estabilidad del mer-
cado.

La transicion ecolodgica representa igual-
mente uno de los grandes retos regulato-
rios de las proximas décadas.

La Unidén Europea impulsa crecientes exi-
gencias relacionadas con:

- eficiencia energética;

- rehabilitacién;

+ reduccién de emisiones;
» y sostenibilidad urbana.

Estas obligaciones transformaran profun-
damente el parque residencial espafol y
requerirdn enormes inversiones publicas
y privadas.

El desafio juridico y econédmico consistira
en compatibilizar sostenibilidad ambien-
tal con accesibilidad residencial y viabili-
dad econédmica de propietarios y comuni-
dades de vecinos.

La rehabilitacion energética adquirira
previsiblemente un peso creciente dentro
de las politicas publicas de vivienda.

Otro ambito de creciente complejidad
sera la digitalizacién inmobiliaria.

La expansion de plataformas digitales,
contratos electrénicos, inteligencia artifi-
cial y nuevos modelos de intermediacion
transformard progresivamente funciona-
miento del mercado residencial.

Registro, notariado y Administraciones
deberan adaptarse a un entorno cada vez
mas digitalizado y globalizado.

La coordinacién territorial seguird cons-
tituyendo uno de los principales desafios
del sistema espariol.

La fragmentaciéon normativa entre Esta-
do, Comunidades Auténomas y Ayunta-
mientos genera elevados niveles de com-
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plejidad juridica y administrativa.

La diversidad territorial espafiola exige
cierta flexibilidad regulatoria, pero tam-
bién necesita marcos generales suficien-
temente coherentes y previsibles.

La vivienda continuara previsiblemente
ocupando una posicion central dentro
del debate politico espafol durante las
proéximas décadas.

La combinacion de:

- urbanizacion;

* envejecimiento;

- presion turistica;

- desigualdad generacional;

« y transformacion del mercado laboral

garantiza que la cuestion residencial se-
guird siendo uno de los grandes temas
estructurales del pais.

La regulacion futura debera evitar tanto
la hiperintervencion desincentivadora
como la ausencia de mecanismos eficaces
frente a exclusién residencial y desequili-
brios territoriales.

La experiencia reciente demuestra que la
vivienda no puede abordarse exclusiva-
mente desde una légica de mercado ni
Unicamente desde una ldgica administra-
tiva.

El sistema residencial requiere una com-
binacién compleja de:

« seguridad juridica;

« produccion suficiente de oferta;
- intervencién publica eficaz;

-y estabilidad institucional.

Espafa dispone de importantes fortale-
zas institucionales gracias a su sistema re-
gistral, notarial y financiero, pero necesita
avanzar significativamente en:

- vivienda asequible;
- agilidad urbanistica;
- y estabilidad regulatoria.

La regulacion del mercado residencial
seguira evolucionando previsiblemente
hacia modelos mas sofisticados y territo-
riales, adaptados a las distintas realidades
urbanas y econémicas del pais.

El verdadero reto sera construir un marco
juridico capaz de garantizar simultanea-
mente:

- acceso razonable a vivienda;
« seguridad de la propiedad;

- inversién sostenible;

-y cohesién urbana y social.

La vivienda representa finalmente uno de
los principales espacios donde se define
el equilibrio entre mercado, Estado y de-
rechos sociales dentro de las democracias
contemporaneas.

El futuro regulatorio del sistema residen-
cial espanol condicionard buena parte de
la estabilidad econémica, territorial y ge-
neracional del pais durante las proximas
décadas.
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El Registro de la Propiedad como elemento imprescindible
para el funcionamiento de la economia inmobiliaria

MARTA GOMEZ LLORENS

Directora de Vivienda y RSC
Colegio de Registradores de Espana

a vivienda constituye uno de los

pilares fundamentales para el de-

sarrollo personal, familiar y social

de los ciudadanos, ademas de ser
un derecho reconocido en el articulo 47
de la Constitucion Espaiola al regular el
derecho a disfrutar de una vivienda digna
y adecuada y no podemos obviar asimis-
mo, la Declaracién Universal de Derechos
Humanos (1948) que en su articulo 25 es-
tablece que toda persona tiene derecho a
un nivel de vida adecuado que garantice
su salud y bienestar, incluyendo expresa-
mente la vivienda.

En cuanto a Europa, la Carta Social Euro-
pea Revisada(1996) establece en su arti-
culo 31 fundamentalmente el Acceso uni-
versal a una vivienda digna y asequible.

Sin embargo, durante la ultima década el
acceso a “una vivienda digna y adecuada”
se ha convertido en uno de los principa-
les desafios estructurales de Espana. Lo
que tradicionalmente habia representado
un elemento de estabilidad social, cohe-
sion territorial y acumulacién patrimonial
para las familias espariolas se ha transfor-
mado progresivamente en un factor de
desigualdad, incertidumbre econémica y
tensién social.

La evolucién reciente del mercado resi-
dencial espariol ha situado la cuestion de
la vivienda en el centro del debate politi-
co, econdmico vy juridico. El fuerte incre-
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mento de los precios de compra y alqui-
ler, la insuficiente produccion de vivienda
nueva, la escasez de suelo finalista en nu-
merosas dreas urbanas, el aumento de los
costes de construccion, las dificultades
de acceso a la financiacion hipotecaria y
la creciente presion demografica y turis-
tica sobre determinadas ciudades y zonas
costeras han generado un profundo des-
equilibrio entre la oferta disponible y la
demanda residencial.

Este fendmeno no afecta de manera uni-
forme al conjunto del territorio nacional.
Espafa presenta una realidad residencial
heterogénea, caracterizada por la coexis-
tencia de grandes areas metropolitanas
sometidas a fuertes tensiones de precios
—como Madrid, Barcelona, Valencia, M&-
laga o Palma— con territorios afectados
por procesos de despoblacién, envejeci-
miento demografico y pérdida de activi-
dad econémica.

La existencia de estas realidades diferen-
ciadas obliga a abordar el problema de la
vivienda desde una perspectiva territorial
amplia que tenga en cuenta las particula-
ridades de cada Comunidad Auténoma,
provincia y municipio.

La situacidn resulta especialmente preo-
cupante para los jévenes y las clases me-
dias.

Espana registra una de las edades me-
dias de emancipacion mas elevadas de
Europa, consecuencia directa de las cre-
cientes dificultades de acceso tanto a la
vivienda en propiedad como al alquiler.
La necesidad de destinar porcentajes
cada vez mayores de renta al pago de la
vivienda, junto con la exigencia de eleva-
dos niveles de ahorro previo para acceder
a financiacion hipotecaria, ha convertido
el acceso residencial en uno de los princi-
pales factores de desigualdad intergene-
racional. Paralelamente, amplios sectores
de las clases medias urbanas encuentran
crecientes dificultades para residir en las
ciudades donde desarrollan su actividad
profesional, lo que genera problemas de
movilidad laboral, pérdida de competi-
tividad econémica y desplazamiento de
poblacion hacia areas periféricas.

Las consecuencias de esta situacion tras-
cienden el ambito estrictamente inmobi-
liario. La vivienda condiciona actualmente
variables tan relevantes como la natali-

dad, la formacién de nuevos hogares, la
movilidad geografica de los trabajadores,
la cohesion territorial, la productividad
econdmica y la estabilidad social. Por ello,
la cuestion residencial debe entenderse
como una auténtica cuestion de Estado
cuyo impacto afecta al conjunto del mo-
delo econémico y social espariol.

Junto a las dimensiones econémica, so-
cial y territorial del problema, ha adqui-
rido una importancia creciente la dimen-
sion juridica e institucional. La aprobacién
de nuevas regulaciones estatales y auto-
némicas en materia de vivienda, la decla-
racién de zonas tensionadas, la interven-
cion publica en el mercado del alquiler,
el debate sobre la ocupacién ilegal de in-
muebles, el incremento de la litigiosidad
y la creciente complejidad normativa han
situado la seguridad juridica en el centro
de las discusiones sobre el futuro del mer-
cado residencial espariol.

En este contexto, el Registro de la Pro-
piedad desempena una funcién esencial
como institucién garante de la seguridad
juridica preventiva y de la estabilidad del
traéfico inmobiliario. El sistema registral
espanol constituye uno de los pilares
fundamentales sobre los que descansa la
confianza de ciudadanos, empresas, enti-
dades financieras e inversores en el mer-
cado inmobiliario.

A través de los principios de publicidad,
legitimacion, prioridad y fe publica re-
gistral, el Registro proporciona certeza
sobre la titularidad de los bienes inmue-
bles, transparencia respecto a las cargas y
gravamenes que los afectan y proteccion
frente a posibles conflictos juridicos deri-
vados de transmisiones o derechos con-
tradictorios.

La relevancia del Registro de la Propiedad
trasciende la mera funciéon documen-
tal. Su actividad constituye un elemento
imprescindible para el correcto funcio-
namiento de la economia inmobiliaria,
facilitando el acceso al crédito hipoteca-
rio, reduciendo los costes de transaccién,
previniendo situaciones de fraude y ga-
rantizando la proteccion de los derechos
de propietarios y terceros adquirentes
de buena fe. Del mismo modo, la infor-
macion registral se ha convertido en una
herramienta estratégica para el andlisis
del mercado inmobiliario, permitiendo
conocer con precision la evolucion de las



compraventas, la actividad hipotecaria,
los niveles de accesibilidad residencial y
las dindmicas territoriales del mercado.

La importancia de esta funcion institucio-
nal resulta especialmente evidente en un
contexto caracterizado por la creciente
complejidad regulatoria y por la necesi-
dad de generar confianza en un sector
que representa una parte esencial de la
economia nacional. La seguridad juridi-
ca constituye un requisito indispensable
para atraer inversidn, fomentar la promo-
cion de nueva vivienda, facilitar el acceso
a la financiacion y garantizar el adecuado
equilibrio entre el derecho constitucional
a una vivienda digna y el respeto a los de-
rechos de propiedad.

El presente estudio tiene por objeto
ana-lizar de forma integral la situacién ac-
tual de la vivienda en Espafia, abordando
sus dimensiones economicas, sociales, te-
rritoriales, urbanisticas y juridicas.

A partir del andlisis de fuentes oficiales
procedentes del Colegio de Registradores
de Espanfia, el Instituto Nacional de Esta-
distica, el Ministerio de Vivienda y Agenda
Urbana, organismos autondémicos y enti-
dades internacionales, se pretende ofre-
cer una visién rigurosa y documentada
de los principales desafios que afronta el
mercado residencial espariol.

Asimismo, el estudio examina el papel
que desempefia el Registro de la Pro-
piedad como garantia institucional de la
seguridad juridica y elemento imprescin-
dible para la estabilidad del sistema inmo-
biliario. A través de este analisis se preten-
de poner de manifiesto que la solucién a
los problemas de acceso a la vivienda no
depende exclusivamente del incremento
de la oferta o de la adopcion de determi-
nadas politicas publicas, sino también de
la existencia de un marco juridico sélido,
estable y previsible que garantice la pro-
teccion de los derechos, fomente la con-
fianza de los operadores econdémicos y
contribuya al desarrollo equilibrado del
mercado residencial espariol.

En definitiva, la vivienda constituye hoy
uno de los principales retos estructura-
les de Espafia. Su adecuada comprensién
exige integrar perspectivas econémicas,
sociales, territoriales y juridicas, recono-
ciendo que el acceso a una vivienda digna
y la existencia de un sistema de seguridad
juridica eficaz son elementos insepara-
bles para garantizar la cohesién social, la
estabilidad econémica y el desarrollo sos-
tenible del pais durante las préximas dé-
cadas. Este es el reto al que tenemos que
hacer frente y todos sin excepcién, desde
la administracién central, autonémica, lo-
cal, instituciones, y agentes econémicos y
sociales estamos emplazados a su resolu-
cion efectiva y duradera.

' J |

El Registro de la
Propiedad
desempena una
funcién esencial
como institucién
garante dela
seguridad juridica
preventiva y de la
estabilidad del trafico
inmobiliario.

Registradores

DE ESPANA
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La funcién notarial como garantia
de acceso y conservacion de la vivienda

CESAR SANZ PEREZ

Vicesecretario del Consejo General del Notariado

os poderes publicos tienen la im-
portante mision de elaborar poli-
ticas y crear estructuras que sirvan
para generaciones, no solo para la
siguiente legislatura. Los indefectibles
ciclos de la economia capitalista, que
no hace tantos aflos que hemos experi-
mentado de primera mano, obligan a la
creacion de instrumentos normativos que
puedan ser eficaces en cualquiera de las
situaciones, tanto en periodos de bonan-
za como en los de crisis. Porque los pro-
blemas juridicos, econémicos y sociales
que de ellos se derivan son distintos y re-
quieren soluciones diferentes, pero siem-
pre con el denominador comun de la se-
guridad juridica consagrada en el articulo
9.3 de la Constitucién espanola (CE). En
palabras del propio Tribunal Constitucio-
nal (TC), el principio de seguridad juridica
implica que el legislador debe perseguir
la claridad y no la confusién normativa,
debe procurar que acerca de la materia
sobre la que legisle sepan los operadores
juridicos y los ciudadanos a qué atenerse,
y debe huir de provocar situaciones obje-
tivamente confusas (por todas, véase la
sentencia STC 46/1990, de 15 de marzo).

Aplicado lo anterior a la vivienda, son mu-
chas las instituciones que pueden aportar
su grano de arena para hacer efectivo el
principio rector recogido en el articulo 47
de nuestra Carta Magna relativo al dere-
cho a disfrutar de una vivienda digna y
adecuada. Desde las politicas urbanisticas
y de ordenacién del territorio, las redes de
transporte y saneamiento, el abaste-ci-
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miento de servicios publicos y privados,
la normativa fiscal y tributaria, el sistema
de financiacion hipotecaria, el respeto al
derecho de propiedad de acuerdo con su
funcidn social, y la regulacion de otras for-
mas de acceso a la vivienda, entre ellas el
arrendamiento.

Entre esas instituciones que coadyuvan
para hacer efectivo el mandato constitu-
cional esta el notariado. La configuracion
dual que el reglamento notarial hace de la
figura del notario, que es a la vez funcio-
nario publico y profesional del Derecho,
es la clave de boveda del sistema espa-
Aol de seguridad juridica preventiva. La
fe publica notarial, derivada del aspecto
funcionarial, permite presumir la exacti-
tud de los hechos que el notario ve, oye o
percibe por sus sentidos y dota de auten-
ticidad y fuerza probatoria a las declara-
ciones de voluntad de las partes conteni-
das en el instrumento publico redactado
conforme a las leyes. Por otro lado, como
profesionales del Derecho, los notarios
tienen la mision de asesorar a quienes
reclaman su ministerio y aconsejarles los
medios juridicos mas adecuados para el
logro de los fines licitos que aquéllos se
proponen alcanzar.

Esa dualidad es fundamental para en-
tender el valor del instrumento publico.
Cuando una persona firma un documen-
to ante notario, previamente ha recibido
de este el asesoramiento imparcial, aun-
que siempre con especial asistencia a la
parte mas necesitada de ella (articulo 147
del reglamento notarial); ha pasado los
controles de identidad, discernimiento,
legitimacion y legalidad, y todo eso de-
termina que su consentimiento haya sido
informado y libremente prestado. A partir
de ahi, la potestad que el notario recibe
directamente del Estado, en tanto que
funcionario, dota al documento publico
de su enorme valor probatorio y ejecuti-
vo. Valor que se traslada a aquellas otras
instituciones que se nutren de la infor-
macion notarial, como el Catastro (tres de
cada cuatro cambios de titularidad catas-
tral proceden de la informacién notarial)
o los registros publicos, singularmente el
de la propiedad y el mercantil.

La normativa notarial y de protecciéon de
los consumidores y usuarios garantiza
que cualquier persona pueda acudir al
notario que libremente elija por razones
de proximidad, cercania, confianza o ca-
lidad en el servicio, y la retribucién por
arancel fijado por el Gobierno mediante

Real Decreto dota de transparencia y se-
guridad a los costes del sistema.

Lejos de ser un anacronismo o residuo
de tiempos pretéritos, el trato personal
y directo del notario con la ciudadania
es un salvavidas al que agarrarse en una
época en la que la inteligencia artificial,
los algoritmos y las cadenas de bloques
determinan nuestras vidas. El reciente
proceso electoral en el Real Madrid Club
de Futbol, en el que los dos candidatos en
contienda acudieron a sendos notarios
para manifestar sus compromisos ante los
electores, nos da una idea del valor que
se le sigue dando al instrumento publico.
Bastaba una declaracion en las redes so-
ciales o los medios de comunicacién, pero
ambos prefirieron reforzar sus mensajes
con el sello de calidad de hacerlo “ante
notario”.

Pero lo anterior no significa que el nota-
riado sea una institucion anclada en el
siglo XIX, en el que se aprobd la ley prin-
cipal que regula su organizacién actual.
Como bien nos enseé Darwin, la clave
de la supervivencia es la adaptacién al
medio. El compaginar el trato personali-
zado e inmediato con los ciudadanos con
el uso seguro de los medios tecnoldgicos
mas avanzados nos permite asegurar que
el notariado espafol es una institucion
totalmente moderna. A lo largo del pre-
sente siglo han sido varias las Leyes que
le han dotado de instrumentos adecua-
dos en ese sentido, la ultima la 11/2023,
de 8 de mayo, que ha permitido la crea-
cién del protocolo electrénico, el otorga-
miento por videoconferencia de ciertos
instrumentos publicos y la circulacién de
copias electrénicas autorizadas con codi-
go seguro de verificacién, no solo a los re-
gistros y administraciones publicas, sino a
cualquier persona fisica o juridica. Y todo
ello bajo el paraguas de seguridad de-
sarrollado por el Centro Tecnolégico del
Notariado, institucién creada y financiada
por el propio notariado pero que ofrece
un servicio de valor incalculable a toda la
ciudadania.

Pese a que el derecho espafiol, siguiendo
la tradicion romana clasica y la candnica,
no exige la escritura publica como requi-
sito imprescindible para vender, comprar
o alquilar una vivienda, resulta dificil ima-
ginar que alguien se planteara en la ac-
tualidad comprar una vivienda sin acudir
a una notaria, en la que verificardn que
el inmueble pertenece a quien le pide el
pago del precio, que puede legalmente
vender, que no tiene cargas que com-



prometan su tranquilidad futura, que no
intenta enganarle con ninguna cldusula
ilegal o abusiva y que, antes de firmar,
entiende perfectamente el contenido y
consecuencias del contrato.

El ejemplo a seguir en este punto lo cons-
tituye la introduccion del acta de trans-
parencia material en la Ley 5/2019, de 5
de marzo, de contratos de crédito inmo-
biliario, como paso previo imprescindi-
ble para la formalizacién de préstamos
hipotecarios destinados a la compra de
viviendas. Desde su entrada en vigor en
junio de 2019 y hasta 2025 los notarios
han autorizado un total de 2.975.628 ac-
tas de transparencia. En cada una de ellas,
el ciudadano ha podido elegir, a través
de la sede electrénica del notariado, a
su notario de confianza para que, de for-
ma gratuita e imparcial, le explique con
detalle el contenido de su futuro présta-
mo hipotecario, le advierta de la posible
existencia de clausulas abusivas y de las
consecuencias que sobre su patrimonio
tendria el incumplimiento de sus obliga-
ciones contractuales.

Pero si esto es asi para la propiedad, ;por
qué resulta hoy tan extrafio que el acceso
a una vivienda en alquiler se haga ante
notario? Dejando aparte el comprensible
ahorro de costes, una de las razones pue-
de ser la menor percepcién del riesgo que
un potencial inquilino tiene, respecto a la
conservacion de su vivienda habitual, con
relacion a un potencial propietario, por la
mayor facilidad econémica y fiscal para
deshacer los vinculos contractuales en el
caso del arrendamiento.

Ahora bien, mientras el inquilino habita
su vivienda con normalidad, puede te-
ner una serie de preguntas e inquietudes
legales que aumentan ano a afio en pro-
porcién directa al incremento de leyes y
reglamentos. Y lo mismo cabria decir de
quien, con su esfuerzo y ahorro, ha podi-
do comprar alguna vivienda para alquilar
y complementar su pension de jubilacion.
Los contratos de alquiler no son ya los
contratos normados del tardofranquis-
mo, con poco margen para la negociaciéon
individual, sino que desde 2013 se ha es-
tablecido una flexibilizaciéon en muchos
aspectos que les dota de cierta comple-
jidad, mas alla del plazo y la renta. Por no
hablar de conceptos nuevos introducidos
por la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el
derecho a la vivienda, como el inquilino
vulnerable, el gran tenedor o las zonas
tensionadas.

Sin duda, la labor de asesoramiento nota-
rial, que no eliminaria sino complemen-
taria la que pueden realizar otros ope-ra-
dores como abogados o agentes de la
propiedad inmobiliaria, podria dar mayor
claridad contractual, eliminar incertidum-
bres, introducir mecanismos adecuados
de resolucion de los conflictos arrendati-
cios, otorgar titulos econémicos y fiables

que ayuden a combatir la ocupacion ile-
gal, ayudar a controlar el depésito de fian-
zas en las Comunidades Autonomas y, en
definitiva, mejorar la seguridad juridica en
un mercado cada vez mas convulso. Por
otra parte, la digitalizacion del notariado
espanol, consolidada desde hace aios
pero en continua evolucién, aportaria
muchas herramientas de simplificacion y
seguridad, tanto en el otorgamiento de
los contratos como en la conservacion y
circulacion de los documentos.

Y a partir de aqui, bottom up, es decir, de
lo particular a lo universal. La formaliza-
cién en escritura publica de las compra-
ventas de vivienda, desde la mas humilde
de la Espafa vaciada hasta la mas lujosa
en urbanizaciones premium, ha permiti-
do al notariado crear una base de datos
inmensa, en cantidad y calidad, el Indice
Unico Informatizado, que nutre de infor-
macion valiosisima a organismos y admi-
nistraciones publicas.

Sobre la base de este indice se ha creado
el Portal estadistico del notariado (www.
penotariado.com), una potente herra-
mienta en la que cualquier persona pue-
de consultar, gratuitamente, los precios
medios de viviendas en cualquier calle de
Espafa, superficie media, edad y nacio-
nalidad de los adquirentes y otros datos
relevantes. Ademas del interés que pueda
tener para cualquier potencial vendedor o
comprador, pensemos en la informacion
que aporta a las Administraciones encar-
gadas de disefar y ejecutar politicas de
vivienda.

NIHIL PRIUS FIDE
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Ahora imaginemos que pudiéramos
contar con una herramienta similar para
el mercado de arrendamientos; que los
operadores econémicos, ayuntamientos,
comunidades auténomas, el ministerio
de vivienda y la Comisién europea pu-
dieran tener datos fiables para elaborar
sus medidas o que la agencia tributaria
pudiera tener un control mayor del dine-
ro que deja de ingresarse por alquileres
no declarados. En una época en la que el
exceso de informacién conduce muchas
veces a la desinformacion, es fundamen-
tal contar con datos bien estructurados y
fiables, basados en la calidad y seguridad
de la fuente que los proporciona. Y esa
seguridad comienza por cada contrato
individual.

s

La normativa notarial
de proteccion de
os consumidores ga-
rantiza que cualquier
persona pueda acudir
al notario que libre-
mente elija por ra-
zones de proximidad,
cercania, conflanza o
calidad en el servicio.

CONSEJO GENERAL
DEL NOTARIADO
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Parte 4

MERCADO, FINANCIACION
Y ACCESO A LA VIVIENDA
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Capitulo 9.
El mercado
hipotecarioy la
financiaciéon

residencial

1. Evolucién del crédito
hipotecario en Espana

| crédito hipotecario ha sido histo-
ricamente uno de los principales
pilares del sistema residencial es-
panol y uno de los factores mas de-
cisivos para comprender la evolucién del
mercado inmobiliario, de la propiedad
privada y del acceso a la vivienda duran-
te las ultimas décadas. La expansion del
crédito permitié consolidar un modelo
fuertemente orientado hacia la propie-
dad residencial, facilitando a millones de
hogares el acceso a vivienda mediante fi-
nanciacion bancaria de largo plazo.

La relacion entre vivienda y sistema fi-
nanciero adquirié en Espaia una intensi-
dad especialmente elevada desde finales
del siglo XX. El crecimiento econémico,
la estabilidad monetaria derivada de la
integracion europea y la reduccion pro-
gresiva de los tipos de interés impulsaron
una extraordinaria expansion del crédito
hipotecario durante los afios previos a la
crisis financiera de 2008.

La incorporacién al euro desempefié un
papel particularmente importante dentro
de este proceso. La convergencia finan-
ciera europea permitié acceder a financia-
ciéon mucho mas barata y abundante que
la existente en décadas anteriores.

Las entidades financieras espafiolas incre-
mentaron de manera muy significativa la
concesion de hipotecas tanto a hogares
como a promotores inmobiliarios.

La vivienda se convirtié progresivamente
en el principal activo patrimonial de las
familias espanolas y en uno de los princi-
pales motores del crecimiento economi-
co nacional.

El acceso relativamente sencillo al crédito
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favoreciéo ademas una fuerte expansion
de la demanda residencial y contribuyo
decisivamente al intenso ciclo inmobilia-
rio desarrollado entre finales de los ainos
noventay 2008.

Durante aquel periodo, el endeudamien-
to hipotecario de los hogares esparioles
aumento extraordinariamente. El sistema
financiero canalizé enormes volimenes
de recursos hacia el sector inmobiliario y
constructor.

El crecimiento del crédito permitié finan-
ciar:

- adquisicion de primera vivienda;

- segunda residencia;

- inversion inmobiliaria;

- y grandes desarrollos urbanisticos.

Sin embargo, esta expansién crediticia se
desarroll6 frecuentemente bajo supues-
tos de crecimiento continuado de precios
y elevada estabilidad macroeconémica.

La crisis financiera internacional y el co-
lapso inmobiliario de 2008 alteraron radi-
calmente este escenario.

El mercado hipotecario espafiol sufrié en-
tonces una profunda transformacién. El
aumento del desempleo, la caida de pre-
cios inmobiliarios y el deterioro financiero
provocaron fuertes tensiones sobre hoga-
res, entidades bancarias y promotores.

La morosidad hipotecaria aument6 signi-
ficativamente y numerosas familias afron-
taron graves dificultades para mantener
pagos de sus préstamos.

Las ejecuciones hipotecarias y los des-
ahucios se convirtieron en uno de los
principales problemas sociales y politicos
de la crisis econdmica espafiola.

La dimensién social de la crisis hipoteca-
ria transformé profundamente el debate
publico sobre vivienda y financiacion re-
sidencial.

Las entidades financieras endurecieron
drasticamente sus criterios de concesion
de crédito y reforzaron exigencias de sol-
vencia y capacidad de pago.

La etapa posterior a 2008 estuvo marcada
por un profundo desapalancamiento del
sistema financiero e inmobiliario esparol.

Las reformas regulatorias impulsadas a
nivel europeo e internacional reforzaron
ademds requisitos de capital, supervision
bancaria y control de riesgos hipoteca-

rios.

El nuevo ciclo hipotecario iniciado poste-
riormente se desarrollé bajo pardmetros
considerablemente mas prudentes y pro-
fesionalizados.

El crédito hipotecario volvié progresi-
vamente a crecer a medida que se recu-
peraban empleo, actividad econémica y
demanda residencial, pero dentro de un
marco financiero mucho mas conserva-
dor.

Las entidades financieras comenzaron a
exigir mayores niveles de ahorro previo,
estabilidad laboral y solvencia financiera
a los prestatarios.

El Banco de Espaia y las autoridades su-
pervisoras reforzaron ademas vigilancia
sobre riesgos inmobiliarios y endeuda-
miento excesivo.

La contrataciéon hipotecaria evoluciond
igualmente desde el punto de vista juridi-
co y de proteccion al consumidor.

La crisis financiera evidencié importantes
problemas relacionados con:

« transparencia contractual;

- cldusulas abusivas;

« tipos variables;

-y distribucion de riesgos financieros.

Las reformas legislativas posteriores re-
forzaron significativamente derechos del
prestatario y obligaciones informativas
de entidades financieras.

La Ley reguladora de los contratos de cré-
dito inmobiliario introdujo nuevas garan-
tias orientadas a mejorar transparencia y
comprension efectiva de las condiciones
hipotecarias.

La intervencién notarial previa a la firma
definitiva del préstamo constituye preci-
samente una de las principales noveda-
des incorporadas tras la crisis.

El sistema hipotecario espafiol mantiene
actualmente una posicion relativamente
solida desde el punto de vista financiero
y regulatorio.

Sin embargo, el acceso al crédito volvié
a convertirse en uno de los principales
desafios residenciales debido al fuerte
incremento de precios inmobiliarios y al
endurecimiento reciente de las condicio-
nes monetarias.

El aumento de los tipos de interés inicia-

do en 2022 transformé nuevamente el
contexto hipotecario espafiol.

Tras afos de financiacién extraordina-
riamente barata, el encarecimiento del
crédito elevd significativamente el coste
mensual de las hipotecas y redujo capa-
cidad de endeudamiento de numerosos
hogares.

El impacto resulté especialmente intenso
en un pais donde histéricamente predo-
mino6 la contratacion de hipotecas a tipo
variable.

Aunque durante los ultimos afos crecie-
ron significativamente las hipotecas a
tipo fijo, una gran parte de los hogares es-
pafoles contintia especialmente expues-
ta a variaciones de tipos de interés.

La subida del euribor incrementé de ma-
nera notable las cuotas hipotecarias de
numerosos préstamos variables y reintro-
dujo preocupacion sobre vulnerabilidad
financiera de determinados hogares.

Sin embargo, la situacion actual presenta
importantes diferencias respecto a la cri-
sis de 2008.

El sistema financiero se encuentra consi-
derablemente més capitalizado y supervi-
sado, mientras los criterios de concesion
hipotecaria son mucho mas prudentes
que durante el ciclo expansivo anterior.

La morosidad hipotecaria se mantiene
ademads en niveles relativamente conteni-
dos pese al incremento de tipos.

El Banco de Espafia subraya precisamente
que la calidad crediticia y la solvencia del
sistema hipotecario actual resultan clara-
mente superiores a las existentes antes de
la crisis financiera. (bde.es)

La evolucién reciente muestra ademas
una creciente segmentacion social del ac-
ceso hipotecario.

Los hogares con mayor estabilidad labo-
ral y capacidad de ahorro contintian acce-
diendo relativamente bien a financiacion,
mientras jovenes y sectores con ingresos
medios o bajos encuentran crecientes di-
ficultades.

El principal problema actual ya no es uni-
camente el coste financiero de la hipote-
ca, sino la enorme dificultad para reunir
ahorro inicial suficiente.

Las entidades financieras suelen exigir
aportaciones previas significativas para

cubrir parte del valor de compra, impues-
tos y gastos asociados.

En mercados metropolitanos tensiona-
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dos, esta barrera de entrada resulta espe-
cialmente dificil de superar para jévenesy
nuevos hogares.

La vivienda y el crédito hipotecario siguen
profundamente interrelacionados dentro
del modelo residencial espaiiol.

El acceso a financiacién condiciona:
- capacidad de compra;

- evolucion de precios;

« actividad promotora;

« y comportamiento general del mercado
inmobiliario.

Otro elemento relevante es la creciente
importancia de los criterios ESG y de sos-
tenibilidad dentro de la financiacion hipo-
tecaria.

La eficiencia energética y las caracteris-
ticas ambientales de los inmuebles co-
mienzan a influir progresivamente sobre
valoracion financiera y condiciones credi-
ticias.

La transicién ecoldgica transformara pre-
visiblemente el mercado hipotecario du-
rante las préximas décadas.

La rehabilitacion energética y la moderni-
zacion del parque residencial requeriran
ademds enormes volumenes de financia-
cién publica y privada.

Otro desafio importante sera la adapta-
cién del crédito hipotecario a nuevas for-
mas de residencia y trayectorias laborales
mas inestables y flexibles.

Las nuevas generaciones presentan pa-
trones laborales y residenciales distintos a
los existentes durante el auge del modelo
clasico de propiedad hipotecada.

La movilidad, el alquiler y la incertidum-
bre laboral modificaran previsiblemente
relacién futura entre vivienda y endeuda-
miento.

El crédito hipotecario continuara siendo,
no obstante, uno de los principales meca-
nismos de acceso a propiedad residencial
en Espana.

La estabilidad del sistema financiero y la
fortaleza institucional del mercado hipo-
tecario seguiran siendo factores esencia-
les para el funcionamiento del sistema
residencial espafiol.

La evolucion futura dependera en gran
medida de:
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« politica monetaria;

- evolucién de precios;

« estabilidad laboral;

« capacidad de ahorro de los hogares;

« y produccion suficiente de vivienda ase-
quible.

El mercado hipotecario constituye final-
mente una de las infraestructuras econé-
micas mas importantes del sistema resi-
dencial espaiol y uno de los principales
factores que condicionan acceso a la vi-
vienda, estabilidad financiera y evolucion
del mercado inmobiliario nacional.
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2.Tipos de interés, acceso
al crédito y esfuerzo finan-
ciero

a evolucién de los tipos de interés

constituye uno de los factores mas

determinantes para el funciona-

miento del mercado residencial es-
pafiol y para la capacidad real de acceso a
la vivienda de millones de hogares. La re-
laciéon entre politica monetaria, financia-
cién hipotecaria y precios inmobiliarios
adquirié una importancia especialmente
intensa en Espana debido al fuerte peso
histérico de la propiedad privada finan-
ciada mediante crédito bancario.

El mercado inmobiliario espafol depen-
de profundamente de las condiciones fi-
nancieras. La capacidad de compra de los
hogares no esta determinada Unicamente
por el precio nominal de la vivienda, sino
también por el coste mensual de financia-
cién, la duracion de los préstamos vy las
condiciones de acceso al crédito.

Durante las dos primeras décadas del
siglo XXI, la integracién monetaria euro-
pea y las politicas expansivas del Banco
Central Europeo generaron un entorno
de tipos de interés extraordinariamente
reducidos.

La financiacién hipotecaria barata impul-
s6 fuertemente la demanda residencial y
favorecio el acceso a la propiedad para
amplias capas de poblacién.

Tras la crisis financiera de 2008, el BCE
profundizé ademas sus politicas moneta-
rias expansivas mediante:

- reduccion de tipos oficiales;

- programas masivos de compra de acti-
vOs;

-y abundante liquidez financiera.

Espana vivié asi durante aflos un contexto
de financiacién hipotecaria excepcional-
mente favorable desde el punto de vista
histérico.

Las hipotecas a muy largo plazo y con
cuotas relativamente reducidas facilita-
ron nuevamente expansion del mercado
residencial y recuperaciéon progresiva de
los precios inmobiliarios.

Sin embargo, esta situacion cambié radi-
calmente a partir de 2022 con el fuerte
endurecimiento monetario impulsado
por el BCE para combatir la inflacion.

El incremento de tipos oficiales provocd
una rapida subida del euribor y transfor-
mé profundamente el contexto hipoteca-
rio europeo y espanol.

El impacto sobre el mercado residencial
fue especialmente relevante en Espana
debido al peso tradicional de las hipote-
cas a tipo variable.

Durante décadas, gran parte de los prés-
tamos hipotecarios espafnoles estuvieron
referenciados al euribor, trasladando di-
rectamente a los hogares las variaciones
de la politica monetaria europea.

La subida de tipos elevo significativamen-
te las cuotas hipotecarias de numerosos
hogares y redujo simultdneamente capa-
cidad de endeudamiento de nuevos com-
pradores.

El acceso a vivienda se volvio asi conside-
rablemente mas dificil para amplios secto-
res de poblacién.

El esfuerzo financiero necesario para ad-
quirir vivienda aumenté de manera inten-
sa precisamente en un contexto donde los
precios inmobiliarios continuaban situan-
dose en niveles histéricamente elevados
en muchas areas metropolitanas y turis-
ticas.

Madrid, Barcelona, Baleares, Malaga o de-
terminadas zonas de Canarias presentan
actualmente algunos de los mayores nive-
les de esfuerzo residencial del pais.

El Banco de Espana viene advirtiendo so-
bre el incremento del esfuerzo financiero
de los hogares derivado tanto del encare-
cimiento de la vivienda como del aumen-
to del coste del crédito hipotecario. (bde.
es)

La relacién entre tipos de interés y precios
inmobiliarios resulta especialmente com-
pleja.

Cuando los tipos son bajos:

« aumenta capacidad de endeudamiento;
- se incrementa demanda;

-y tienden a elevarse precios de vivienda.
Cuando los tipos suben:

- disminuye capacidad de financiacién;

- se encarecen cuotas;

+y parte de la demanda queda expulsada
del mercado de compra.

Sin embargo, en mercados con fuerte in-
suficiencia estructural de oferta, la subida
de tipos no siempre provoca caidas signi-
ficativas de precios.

Espafna combina precisamente:

- fuerte presion de demanda en determi-
nadas areas;

« limitada produccién de vivienda nueva;
-y escasez de oferta asequible.

Como consecuencia, el endurecimiento
financiero reduce acceso a propiedad sin
corregir necesariamente de forma intensa
los precios inmobiliarios.

El problema resulta especialmente grave
para jovenes y nuevos hogares.

Las entidades financieras mantienen ac-
tualmente criterios mucho mas pruden-
tes que durante el ciclo expansivo previo
a2008.

Los bancos exigen:

- estabilidad laboral;

« capacidad de ahorro;

« ratios de endeudamiento limitados;
-y aportaciones iniciales significativas.

El principal obstaculo para numerosos
compradores ya no es Unicamente la cuo-
ta hipotecaria mensual, sino la dificultad
para reunir ahorro previo suficiente.

La compra de vivienda exige normalmen-
te financiar:

- entrada inicial;

- impuestos;

« gastos notariales y registrales;
-y otros costes asociados.

En mercados de alto precio, estas canti-
dades alcanzan niveles inasumibles para
gran parte de los jévenes incluso aunque
dispongan de ingresos laborales relativa-
mente estables.

La desigualdad patrimonial intergenera-
cional adquiere asi creciente importancia.

Muchos jévenes solo acceden actualmen-
te a propiedad mediante:

- ayuda familiar;
- herencias;
- avales;

- 0 apoyo patrimonial previo.
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La vivienda se convierte progresivamen-
te en un mecanismo de reproduccién de
desigualdad entre hogares con distinto
nivel de patrimonio acumulado.

El alquiler aparece para muchos hogares
como Unica alternativa inmediata de ac-
ceso habitacional.

Sin embargo, el fuerte incremento de ren-
tas arrendaticias dificulta también capaci-
dad futura de ahorro para acceder poste-
riormente a compra.

Se genera asi un circulo especialmente
complejo:

- altos alquileres reducen capacidad de
ahorro;

«y la falta de ahorro impide acceder a pro-
piedad.

Otro aspecto relevante es la evolucién de
la estructura hipotecaria espanola.

Tras la crisis financiera crecié significati-
vamente contratacién de hipotecas a tipo
fijo, reduciendo parcialmente vulnerabili-
dad de los hogares frente a futuras subi-
das de tipos.

Las entidades financieras promovieron
activamente este modelo durante afios
de tipos extraordinariamente bajos.

Como consecuencia, una parte importan-
te de los nuevos hipotecados recientes
dispone actualmente de mayor protec-
cion frente a volatilidad monetaria que
generaciones anteriores.

Sin embargo, millones de préstamos va-
riables continian muy expuestos a evolu-
cion del euribor.

La subida de cuotas afecté especialmente
a hogares con menor margen financieroy
mayor esfuerzo hipotecario previo.

El Gobierno y las entidades financieras
impulsaron ademas distintos mecanis-
mos de alivio temporal para hogares
vulnerables afectados por incremento de
tipos.

Las medidas incluyeron:

- reestructuracién de préstamos;

- ampliacién de plazos;

+y codigos de buenas practicas bancarias.

La situacion actual resulta, no obstante,
considerablemente mas estable que la
existente durante la crisis financiera de
2008.
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El sistema bancario espaiol se encuentra
hoy mucho mas capitalizado y supervi-
sado, mientras los criterios de concesion
hipotecaria son mas prudentes y conser-
vadores.

La morosidad hipotecaria permanece re-
lativamente contenida pese al endureci-
miento monetario.

Otro elemento importante es el creciente
peso de criterios de sostenibilidad y efi-
ciencia energética dentro de la financia-
cién hipotecaria.

Las entidades financieras comienzan pro-
gresivamente a valorar caracteristicas am-
bientales y energéticas de los inmuebles
como parte del riesgo financiero asocia-
do.

La rehabilitacion energética y la vivien-
da eficiente podrian acceder progresi-
vamente a condiciones de financiacion
diferenciadas durante los préximos afos.

La transicion ecologica modificara previsi-
blemente una parte importante del mer-
cado hipotecario europeo.

Otro desafio relevante es la adaptacion
del sistema financiero a nuevas trayecto-
rias laborales y residenciales.

La estabilidad laboral tradicional sobre la
que se construy6 gran parte del modelo
hipotecario espanol resulta cada vez me-
nos frecuente entre jovenes y trabajado-
res de determinados sectores.

El empleo temporal, el trabajo auténomo
y las carreras profesionales mas disconti-
nuas dificultan acceso a financiacién ban-
caria convencional.

El mercado hipotecario debera adaptarse
progresivamente a esta nueva realidad
social y laboral.

La comparacion europea muestra que
Espafia mantiene todavia uno de los mo-
delos méas orientados hacia propiedad
hipotecada dentro de Europa occidental.

Sin embargo, las nuevas generaciones
muestran patrones residenciales mas
flexibles y una mayor presencia estructu-
ral dentro del mercado del alquiler.

La evolucién futura de los tipos de interés
condicionara decisivamente el comporta-
miento del mercado inmobiliario esparol
durante los préximos afos.

Silos tipos permanecen elevados:

- el acceso a propiedad continuara siendo
dificil para amplios sectores sociales;

+ y aumentard previsiblemente presién
sobre alquiler.

Si se produce una relajacién monetaria
gradual:

- podria recuperarse parte de la capaci-
dad de compra;

-+ aunque persistirdn problemas estructu-
rales de oferta y precios.

La vivienda y la politica monetaria se-
guiran profundamente interrelacionadas
dentro del contexto espaiiol.

El acceso al crédito constituye finalmente
uno de los principales mecanismos que
determinan quién puede acceder a pro-
piedad residencial y en qué condiciones.

Los tipos de interés y el esfuerzo financie-
ro condicionan no solo funcionamiento
econémico del mercado inmobiliario,
sino también cohesion social, desigual-
dad generacional y capacidad de emanci-
pacién de amplias capas de la poblacién
espanola.
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El mercado
inmobiliario espanol
depende
profundamente de
las condiciones
financieras.
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3. Jévenes, ahorro previo
y emancipacion

a dificultad de acceso a la vivienda

por parte de los jovenes constituye

uno de los principales problemas

estructurales del sistema residencial
espanol y uno de los fenémenos sociales
y econémicos con mayores implicacio-
nes para el futuro demografico, laboral y
territorial del pais. El retraso de la eman-
cipacion juvenil refleja la creciente des-
conexion entre evolucién de los precios
residenciales y capacidad econémica de
las nuevas generaciones.

Espafa presenta actualmente una de las
edades medias de emancipacion mas ele-
vadas de Europa. El acceso tardio a vivien-
da independiente se ha convertido en
una caracteristica estructural del modelo
residencial espafol contemporaneo.

La emancipacién dejé de ser una transi-
cién relativamente temprana y estable
para transformarse en un proceso largo,
complejo y frecuentemente precario.

Los jovenes afrontan simultdneamente
varios obstaculos:

« salarios relativamente bajos;
« inestabilidad laboral;

- elevados precios de vivienda;
- alquileres crecientes;

-y enormes dificultades para acumular
ahorro previo suficiente.

La vivienda se convierte asi en uno de
los principales factores de desigualdad
generacional y de bloqueo de proyectos
vitales.

Durante décadas, el modelo residencial
espanol se apoyo sobre una secuencia re-
lativamente estable:

- incorporacién al mercado laboral;

« acceso relativamente rapido a crédito
hipotecario;

- adquisicidn de vivienda en propiedad;
+y consolidacion patrimonial progresiva.

Este esquema resulta hoy mucho mas di-
ficil de reproducir para amplias capas de
jovenes.

La transformacion del mercado laboral
constituye uno de los factores centrales
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de esta situacion.

Las nuevas generaciones presentan ma-
yores niveles de temporalidad, salarios
iniciales mas bajos y trayectorias profe-
sionales mas inestables que las existentes
durante las décadas de expansién inmo-
biliaria y econdmica anteriores.

La financiacion hipotecaria exige actual-
mente:

- estabilidad laboral;
- ingresos suficientes;
-y capacidad de ahorro acumulado.

Muchos jévenes no cumplen simultdnea-
mente estas condiciones pese a disponer
de formacion elevada y empleo cualifica-
do.

El principal obstaculo ya no es Unicamen-
te acceder a una hipoteca, sino reunir pre-
viamente el ahorro necesario para afron-
tar entrada, impuestos y gastos asociados
ala compra de vivienda.

Las entidades financieras suelen financiar
solo una parte del valor total del inmue-
ble, obligando al comprador a disponer
de recursos previos significativos.

En ciudades como Madrid, Barcelona,
Malaga, Palma o San Sebastian, las can-
tidades necesarias para acceder a una
primera vivienda superan ampliamente
la capacidad de ahorro de gran parte de
los jévenes.

El Banco de Espana viene senalando pre-
cisamente que la falta de ahorro previo
constituye uno de los principales limites
actuales para el acceso de los jovenes a la
propiedad residencial. (bde.es)

La situacion resulta especialmente com-
pleja porque el alquiler tampoco permite
facilmente acumular ahorro.

El fuerte incremento de las rentas arren-
daticias obliga a muchos jovenes a desti-
nar porcentajes muy elevados de sus in-
gresos al pago mensual de vivienda.

En numerosos casos, el alquiler absorbe
gran parte de la capacidad econémica
disponible e impide generar ahorro su-
ficiente para acceder posteriormente a
compra.

Se produce asi una especie de bloqueo
estructural:

- el alquiler elevado impide ahorrar;

-y la falta de ahorro impide acceder a pro-

piedad.

La dependencia familiar se prolonga pro-
gresivamente.

Muchos jévenes permanecen durante
anos en el hogar familiar no Unicamente
por razones culturales, sino por imposi-
bilidad econémica objetiva de acceder a
vivienda independiente.

La emancipacién tardia tiene ademas
importantes consecuencias sociales y de-
mograficas.

El retraso en formacion de hogares afecta
directamente a:

- natalidad;

- estabilidad familiar;

- movilidad laboral;

+y autonomia personal.

Espafa presenta una de las tasas de fe-
cundidad mas bajas de Europa y nume-
rosos estudios vinculan parcialmente esta
situacion con dificultades residenciales y
precariedad juvenil.

La vivienda se convierte asi en un factor
estructural que condiciona no solo eco-
nomia residencial, sino también evolu-
cion demogréfica y social del pafs.

La desigualdad patrimonial intergene-
racional adquiere creciente importancia
dentro de este contexto.

Los jévenes procedentes de familias con
patrimonio inmobiliario o capacidad de
apoyo econémico acceden mucho mds
facilmente a vivienda en propiedad me-
diante:

- donaciones;
- avales familiares;
- herencias;

- 0 ayuda directa para entrada hipoteca-
ria.

Por el contrario, quienes carecen de res-
paldo patrimonial familiar afrontan barre-
ras considerablemente mayores.

La vivienda funciona progresivamente
como mecanismo de transmision de des-
igualdad entre generaciones y grupos
sociales.

Otro aspecto relevante es la transforma-
cion de las preferencias residenciales ju-



veniles.

Aunque la propiedad contintda siendo
aspiracién importante para gran parte de
la poblacién joven espafiola, las nuevas
generaciones muestran trayectorias mas
flexibles y menos lineales que las existen-
tes en décadas anteriores.

El alquiler prolongado, la movilidad geo-
gréfica y las férmulas compartidas de
residencia ganan progresivamente peso
dentro de las estrategias habitacionales
juveniles.

Sin embargo, esta aparente flexibilizacion
no siempre responde a una eleccion libre,
sino frecuentemente a restricciones eco-
némicas estructurales.

La vivienda compartida se ha convertido
en una solucién habitual incluso entre
trabajadores cualificados y personas con
empleo estable debido a los elevados
costes residenciales urbanos.

Madrid y Barcelona muestran especial-
mente esta tendencia hacia prolongaciéon
de convivencia compartida entre jévenes
adultos.

El problema afecta ademds creciente-
mente a trabajadores esenciales y secto-
res profesionales medios.

Profesores, sanitarios, funcionarios o em-
pleados cualificados encuentran crecien-
tes dificultades para acceder a vivienda
compatible con sus ingresos en determi-
nados mercados urbanos tensionados.

La cuestion residencial comienza asi a
afectar directamente a competitividad
econémica y capacidad de atraccion de
talento de las ciudades espaiolas.

Otro fenémeno relevante es el crecimien-
to de la movilidad internacional juvenil.

Muchos jovenes espanoles retrasan pro-
yectos de emancipacién o adquisicién de
vivienda debido a trayectorias laborales
mas inciertas y globalizadas.

La movilidad profesional y geografica difi-
culta ademas asumir compromisos hipo-
tecarios de muy largo plazo.

Las politicas publicas comenzaron pro-
gresivamente a incorporar programas
especificos orientados a facilitar acceso
juvenil a vivienda:

- avales publicos;
-ayudas al alquiler;

- vivienda protegida;

+ 0 programas de emancipacion.

Sin embargo, el impacto de estas medi-
das continua siendo limitado respecto a
la magnitud estructural del problema.

La escasez de vivienda asequible sigue
siendo uno de los principales obstaculos
para la emancipacién juvenil.

La producciéon de alquiler asequible y
vivienda protegida para jovenes resulta
claramente insuficiente en la mayoria de
grandes areas urbanas.

La comparacion europea muestra que
numMerosos paises con mayores tasas de
emancipacién combinan:

- mercados de alquiler mas amplios y es-
tables;

- vivienda publica significativa;

-y menores niveles de esfuerzo financiero
juvenil.

Espafa arrastra histéricamente un mode-
lo excesivamente dependiente de propie-
dad privada financiada mediante endeu-
damiento hipotecario.

La transformacion del mercado laboral y
financiero dificulta progresivamente re-
produccién de este esquema para nuevas
generaciones.

La vivienda continuard siendo uno de
los principales factores de desigualdad
y tensién intergeneracional durante las
préximas décadas si no se corrigen des-
equilibrios estructurales de oferta y acce-
sibilidad.

La emancipacion juvenil depende direc-
tamente de:

« evolucién salarial;

- estabilidad laboral;

« acceso al crédito;

-y disponibilidad de vivienda asequible.

La cuestion no puede abordarse Unica-
mente desde politicas de juventud, sino
como un problema estructural del siste-
ma residencial y econémico esparol.

La capacidad de las nuevas generaciones
para acceder a vivienda razonable condi-
cionard buena parte del futuro demogra-
fico, productivo y social del pais.

La vivienda representa finalmente uno de
los principales mecanismos contempo-
raneos de inclusién o exclusién genera-

cional dentro de las sociedades urbanas
avanzadas.

El retraso de la emancipacion refleja asi
una transformacién profunda del modelo
residencial espanol y uno de los grandes
desafios estructurales para la cohesiéon

social y territorial futura de Espana.

1 J )

La transformacion

del mercado laboral

y financiero dificulta
progresivamente
reproduccion de este
esquema para nuevas
generaciones.
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La demanda
extranjera
desempena
actualmente un
papel especialmente
relevante en
determinados
segmentosy
territorios del
mercado residencial
espanol.
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4. Inversién extranjera 'y
presion financiera sobre la
vivienda

a inversion extranjera se consolido

durante las ultimas décadas como

uno de los factores mas influyentes

dentro del mercado inmobiliario es-
panol y como uno de los elementos que
mas contribuyen a explicar la creciente
internacionalizacion del sistema residen-
cial nacional. Espafa se convirtié progre-
sivamente en uno de los principales des-
tinos europeos de inversidon residencial
internacional debido a una combinacion
de clima, calidad de vida, estabilidad ins-
titucional, atractivo turistico y seguridad
juridica.

La presencia de compradores e inverso-
res extranjeros no constituye un fené-
meno nuevo dentro del mercado inmo-
biliario espanol. Desde finales del siglo
XX, amplias zonas costeras y turisticas
desarrollaron intensos procesos de inter-
nacionalizaciéon residencial vinculados
principalmente a segunda residencia y
jubilacién europea.

Sin embargo, durante la ultima década el
fendmeno adquirié una dimensién mu-
cho mas amplia y compleja.

La inversion internacional dejé de con-
centrarse exclusivamente en vivienda
vacacional tradicional para extenderse
progresivamente hacia:

- activos urbanos;

« alquiler residencial;

« promociones build to rent;
- vivienda de lujo;

-y grandes operaciones inmobiliarias ins-
titucionales.

Madrid y Barcelona se incorporaron ple-
namente a los grandes circuitos globales
de inversién inmobiliaria internacional,
mientras Baleares, Canarias, Costa del Sol
y buena parte del litoral mediterraneo re-
forzaban atin mas su atractivo exterior.

El mercado residencial espaiiol comenzé
asi a integrarse crecientemente dentro
de dinamicas financieras y patrimoniales
globales.

La vivienda dej6é de ser Unicamente un
bien local destinado a residentes nacio-
nales para convertirse también en:

- activo financiero internacional;

- refugio patrimonial;
- producto turistico;
+y vehiculo de diversificacién inversora.

La demanda extranjera desempefa ac-
tualmente un papel especialmente rele-
vante en determinados segmentos y te-
rritorios del mercado residencial espafol.

Segun los datos del Colegio de Registra-
dores, las compras realizadas por extran-
jeros contindan representando un por-
centaje significativo de las operaciones
inmobiliarias, especialmente en zonas
costeras e insulares. (registradores.org)

Baleares constituye probablemente el
ejemplo mas extremo de esta presion in-
ternacional sobre el mercado residencial.

Mallorca e Ibiza concentran elevados
niveles de inversién extranjera de alto
poder adquisitivo que impactan directa-
mente sobre precios de vivienda y dispo-
nibilidad residencial para poblacion local.

La limitada capacidad territorial insular
intensifica ademas el efecto de esta de-
manda internacional sobre el mercado.

Canarias presenta dinamicas parcialmen-
te similares, especialmente en determina-
dos municipios turisticos y costeros.

La Costa del Sol representa otro gran polo
internacional de inversiéon inmobiliaria
europea y global.

Marbella, Estepona, Benahavis o Malaga
concentran fuerte presencia de compra-
dores internacionales vinculados tanto a
segunda residencia como a inversién pa-
trimonial y residencial permanente.

Madrid adquirié durante los ultimos afios
creciente atractivo como destino de in-
version internacional urbana debido a:

- estabilidad institucional;

- seguridad juridica;

- conectividad internacional;
+y dinamismo econdémico.

La capital espafiola se posicion6 progre-
sivamente como uno de los principales
mercados inmobiliarios europeos para
inversion patrimonial y residencial de alto
nivel.

Barcelona mantiene igualmente fuerte
atractivo internacional, aunque sometida
a mayores tensiones regulatorias y urba-
nisticas durante los tltimos afos.



La inversién extranjera genera importan-
tes beneficios econémicos:

« entrada de capital;

- actividad constructora;
- empleo;

- dinamismo turistico;
«y recaudacion fiscal.

El sector inmobiliario internacional cons-
tituye ademas una fuente relevante de
financiacion y modernizacion urbana en
numerosos territorios.

Sin embargo, la creciente financiariza-
cion e internacionalizacién del mercado
residencial genera también importantes
tensiones sociales y territoriales.

En determinados mercados especial-
mente limitados, la capacidad adquisiti-
va internacional supera ampliamente los
niveles salariales locales y contribuye a
elevar precios muy por encima de las po-
sibilidades econémicas de gran parte de
la poblacion residente.

El problema resulta especialmente inten-
so en territorios insulares y ciudades con
fuerte presion turistica.

La vivienda se convierte asi progresiva-
mente en un activo global cuya valora-
cion ya no depende exclusivamente de la
economia local ni de la capacidad adqui-
sitiva de los residentes.

Muchos trabajadores y jovenes encuen-
tran crecientes dificultades para acceder a
vivienda en zonas donde parte relevante
de la demanda procede de compradores
internacionales con niveles patrimoniales
considerablemente superiores.

La presién financiera sobre la vivienda no
deriva Unicamente de compradores ex-
tranjeros particulares.

Los fondos de inversién y operadores ins-
titucionales adquirieron creciente prota-
gonismo dentro del mercado residencial
espanol tras la crisis financiera de 2008.

La reestructuraciéon bancaria y la acumu-
lacion de activos inmobiliarios problema-
ticos facilitaron entrada masiva de capital
institucional internacional en el sector
residencial.

Fondos oportunistas, SOCIMI y grandes
operadores internacionales adquirieron:

- carteras de vivienda;

« suelo;
* promociones;
« y activos residenciales en alquiler.

La institucionalizacion del mercado trans-
formé parcialmente estructura tradicio-
nal del sector inmobiliario espaol.

Los defensores de esta evolucion sostie-
nen que la entrada de capital institucional
aporta:

« profesionalizacion;

« financiacion;

- capacidad constructiva;

«y desarrollo de alquiler estable.

El build to rent se desarrollé precisamente
impulsado en gran medida por operado-
res institucionales internacionales intere-
sados en el mercado residencial espafiol.

Sin embargo, parte del debate publico
percibe también riesgos asociados a fi-
nanciarizacién excesiva de la vivienda.

La critica principal sostiene que determi-
nados operadores priorizan rentabilidad
financiera y revalorizaciéon patrimonial
frente a funcion social y accesibilidad re-
sidencial.

La vivienda aparece asi sometida a cre-
cientes tensiones entre:

«légica habitacional;
- y légica financiera global.

La evolucién de tipos de interés interna-
cionales influye ademas directamente
sobre comportamiento inversor del mer-
cado inmobiliario.

Durante anos de tipos extremadamente
bajos, la vivienda se convirtié en uno de
los principales activos refugio para capital
internacional en busca de rentabilidad.

La subida reciente de tipos modifico par-
cialmente esta dindmica, aunque la inver-
sion residencial espafola mantiene fuerte
atractivo internacional.

Otro fendmeno relevante es el crecimien-
to del llamado “nomadismo digital”y de
nuevas formas de movilidad residencial
internacional.

Ciudades como Malaga, Valencia, Barce-
lona o Las Palmas atraen crecientemente
trabajadores internacionales remotos con

capacidad adquisitiva superior a la media
local.

La presién sobre alquiler y vivienda se in-
tensifica asi no solo por turismo clasico o
inversion patrimonial, sino también por
nuevas dindmicas globales de movilidad
laboral y residencial.

La regulacién publica comenzé progresi-
vamente a reaccionar frente a algunos de
estos fendmenos.

El debate sobre:

- vivienda turistica;

- golden visa;

- fiscalidad inmobiliaria;

-y limitaciones a inversion extranjera

gané creciente relevancia politica y social
durante los ultimos afos.

Espafa eliminé recientemente el régimen
de golden visa vinculado a adquisicion
inmobiliaria, reflejando precisamente cre-
ciente preocupacién respecto al impacto
de determinadas formas de inversion so-
bre acceso residencial.

La comparacién internacional muestra
gue numMerosos paises europeos afrontan
debates similares relacionados con inter-
nacionalizacién y financiarizacién de la
vivienda.

Portugal, Paises Bajos, Canada o deter-
minadas ciudades estadounidenses de-
sarrollaron restricciones parciales sobre
inversion extranjera o vivienda vacia en
mercados especialmente tensionados.

El reto regulatorio resulta extremada-
mente complejo.

La inversién internacional aporta creci-
miento econdémico y financiacién, pero
puede también intensificar desigualda-
des territoriales y presién sobre acceso
residencial.

La solucién dificilmente pasa por cierre
del mercado inmobiliario espanol a ca-
pital exterior, pero si exige mecanismos
capaces de equilibrar:

- atraccion inversora;
- sostenibilidad urbana;

- y derecho efectivo de acceso a vivienda
para la poblacién residente.

La vivienda continuara previsiblemente
integrada dentro de dinamicas finan-
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cie-ras globales durante las préximas dé-
cadas.

Espafia seguira siendo uno de los princi-
pales destinos internacionales de inver-
sion residencial debido a sus ventajas cli-
maticas, turisticas e institucionales.

La cuestion central serd cdmo gestionar
esta internacionalizaciéon sin deteriorar
cohesién social ni expulsar progresiva-
mente a la poblacion residente de deter-
minados mercados urbanos y turisticos.

La presion financiera sobre la vivienda
constituye finalmente uno de los grandes
desafios contemporaneos de las econo-
mias urbanas globalizadas.

Espafa afronta el reto de compatibilizar
atractivo internacional e inversién con
mantenimiento de un sistema residencial
accesible y sostenible para su propia po-
blacién.

s

Espana afronta el reto
de compatibilizar
atractivo
internacional e
inversion con
mantenimiento de un
sistema residencial
accesible y sostenible
para su propia




5. Perspectivas del sistema
financiero e hipotecario
espanol

| futuro del sistema financiero e

hipotecario espafiol estard con-

dicionado por una combinacién

compleja de factores econémicos,
demograficos, regulatorios y tecnoldgi-
cos que transformaran progresivamente
la relacion entre vivienda, crédito y patri-
monio residencial durante las préximas
décadas. El modelo tradicional basado
en propiedad privada financiada median-
te hipotecas a muy largo plazo afronta
importantes desafios derivados de la
evolucion del mercado laboral, del enve-
jecimiento demografico y de los nuevos
patrones residenciales de las generacio-
nes mas jovenes.

Espafia mantiene todavia uno de los sis-
temas residenciales mas orientados hacia
la propiedad dentro de Europa occiden-
tal. La vivienda en propiedad continda
desempenando un papel central tanto
como forma de acceso habitacional como
mecanismo principal de ahorro y acumu-
lacién patrimonial de los hogares.

El sistema financiero esparol se desarro-
116 histéricamente en estrecha conexién
con este modelo residencial. El crédito
hipotecario constituyd durante décadas
uno de los principales motores de expan-
sion econdémica y uno de los segmentos
mas relevantes de actividad bancaria.

Sin embargo, la evolucién reciente del
mercado muestra crecientes tensiones
estructurales.

El fuerte incremento de precios inmobi-
liarios, unido al endurecimiento de las
condiciones financieras y a la dificultad
de acumulacién de ahorro previo, limita
progresivamente acceso de amplias ca-
pas de poblacion al modelo clasico de
propiedad hipotecada.

La vivienda en propiedad sigue siendo
aspiracién mayoritaria, pero resulta cre-
cientemente inaccesible para muchos
jovenes y hogares con ingresos medios.

El sistema hipotecario afronta asi una
posible transformacion generacional de
gran alcance.

Las nuevas generaciones presentan tra-
yectorias laborales mas inestables y movi-
les que las existentes durante las décadas
anteriores.

La temporalidad, el trabajo auténomo, la
movilidad geogréfica y las carreras pro-
fesionales discontinuas dificultan encaje
dentro de modelos hipotecarios tradicio-
nales basados en estabilidad laboral pro-

longada.

El sistema financiero deberd adaptarse
progresivamente a estas nuevas realida-
des.

Las entidades financieras evoluciona-
ran previsiblemente hacia modelos mas
flexibles de evaluacién de solvencia y ca-
pacidad de pago, incorporando criterios
menos rigidos que los histéricamente
utilizados.

La digitalizaciéon y el andlisis masivo de
datos transformaran igualmente proce-
sos de concesioén y gestion hipotecaria.

La inteligencia artificial y los sistemas
automatizados de evaluacion financiera
modificardn progresivamente funciona-
miento del crédito inmobiliario.

La digitalizacion permitird ademas agili-
zar tramites, reducir costes administrati-
VoS y mejorar integracion entre:

- entidades financieras;

+ notariado;

+ Registro de la Propiedad;

+y Administraciones publicas.

Espafa parte de una posicion relativa-
mente avanzada en digitalizacion re-
gistral y notarial respecto a otros paises
europeos, lo que puede facilitar moderni-
zacion futura del sistema hipotecario.

Otro factor decisivo sera la evolucion de
la politica monetaria europea.

El largo ciclo de tipos de interés extrema-
damente bajos parece haber llegado a su
fin, aunque previsiblemente el BCE tende-
ra hacia escenarios mas equilibrados una
vez controladas las tensiones inflaciona-
rias.

La etapa futura probablemente estara ca-
racterizada por tipos mas elevados y vola-
tiles que los existentes durante la década
posterior a la crisis financiera.

Esto tendra importantes implicaciones
para:

«acceso a vivienda;
« valoracion inmobiliaria;

« y comportamiento del mercado hipote-
cario.

Las entidades financieras mantendran
previsiblemente criterios de prudencia
considerablemente mas estrictos que los

existentes antes de 2008.

La experiencia de la crisis inmobiliaria
transform6 profundamente cultura de
riesgo del sistema bancario espafiol y eu-
ropeo.

El crédito hipotecario seguird siendo un
producto central para las entidades finan-
cieras, pero dentro de marcos regulato-
rios mucho mas supervisados y conser-
vadores.

La sostenibilidad financiera y la estabi-
lidad del sistema bancario continuaran
siendo prioridades centrales para super-
visores europeos y nacionales.

Otro elemento especialmente relevante
serd la transicion ecoldgica del parque
residencial.

La Unidn Europea impulsa crecientes exi-
gencias relacionadas con:

- eficiencia energética;

- rehabilitacion;

« reduccién de emisiones;

«y sostenibilidad edificatoria.

La financiacion verde adquirira previsible-
mente un peso creciente dentro del siste-
ma hipotecario europeo.

Las entidades financieras comenzaran
progresivamente a diferenciar condicio-
nes crediticias segun:

- eficiencia energética;
- riesgo climético;

- y sostenibilidad de los inmuebles finan-
ciados.

La rehabilitacion energética del parque
residencial espafol requerird enormes
volimenes de financiacion publica y pri-
vada durante las préximas décadas.

El sistema financiero desempenara un
papel esencial dentro de este proceso de
transformacion urbana y ambiental.

Otro fendmeno importante sera el enve-
jecimiento demografico.

Espafa afronta una profunda transfor-
macién poblacional caracterizada por
aumento del peso relativo de personas
mayores y reducciéon progresiva de po-
blaciéon joven.

La vivienda y el patrimonio inmobiliario
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adquirirdn creciente relevancia dentro de
las estrategias financieras y asistenciales
de la poblacién envejecida.

Productos como:

« hipoteca inversa;

- monetizacion patrimonial;

« o financiacion vinculada a dependencia

podrian ganar peso progresivamente
dentro del sistema financiero residencial.

El patrimonio inmobiliario acumulado
por generaciones de propietarios desem-
pefara un papel central dentro de la eco-
nomia del envejecimiento espanola.

La herencia y transmisién patrimonial
adquirirdn igualmente creciente impor-
tancia dentro del acceso a vivienda de las
nuevas generaciones.

La desigualdad patrimonial intergenera-
cional tenderd previsiblemente a intensi-
ficarse si continlian aumentando las ba-
rreras de acceso a propiedad para jovenes
sin apoyo familiar.

La vivienda se consolidara asi no solo
como activo residencial, sino también
como mecanismo de transmision patri-
monial y financiera entre generaciones.

El alquiler institucional y el build to rent
modificardn igualmente estructura del
sistema financiero inmobiliario.

La financiacién de grandes parques de
alquiler profesionalizado requerira instru-
mentos financieros especificos y crecien-
te participacion de capital institucional.

Fondos de inversién, aseguradoras vy
operadores internacionales continuaran
previsiblemente ampliando su presencia
dentro del mercado residencial espanol.

La frontera entre mercado inmobiliario y
sistema financiero sera cada vez mas es-
trecha y sofisticada.

Otro reto importante serd mantener equi-
librio entre innovacién financiera y pro-
teccion del consumidor.

La experiencia de la crisis hipotecaria
mostré claramente los riesgos asociados
a productos complejos, informacién insu-
ficiente y sobreendeudamiento.

La regulacién europea y espafola conti-
nuara previsiblemente reforzando trans-
parencia y supervision sobre crédito in-
mobiliario.
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La proteccién del prestatario seguira ocu-
pando un lugar central dentro de la regu-
lacién financiera.

La vivienda social y asequible requerira
ademas nuevos mecanismos de financia-
cién publico-privada.

El sistema financiero puede desempenar
un papel importante en ampliaciéon de
parque asequible mediante:

« bonos sociales;
« financiacién concesional;
-y colaboracién institucional.

La escala del problema residencial espa-
Aol exige movilizacién de importantes
recursos financieros a largo plazo.

'/ |

El crédito hipotecario
continuara siendo
uno de los principales
mecanismos de
acceso residencial,
pero previsiblemente
coexistird con formas
mas diversas y
flexibles de tenencia
y financiacion.

La comparacién internacional muestra
que los sistemas residenciales mas equi-
librados suelen combinar:

« crédito hipotecario solido;

- mercados de alquiler profesionalizados;
« parques publicos significativos;

-y fuerte estabilidad institucional.

Espana necesita avanzar hacia un modelo
mas diversificado y menos dependiente
exclusivamente de la propiedad hipote-
cada como unica férmula de acceso ha-
bitacional.

La evolucién futura del sistema financiero
e hipotecario condicionard decisivamen-
te:

- acceso a vivienda;

« estabilidad economica;

- movilidad social;

-y cohesion generacional.

El crédito hipotecario continuara siendo
uno de los principales mecanismos de
acceso residencial, pero previsiblemente
coexistird con formas mas diversas y flexi-
bles de tenencia y financiacion.

La vivienda seguird ocupando una posi-
cién central dentro del sistema financiero
espafnol debido a su enorme peso patri-
monial y econdmico.

El desafio consistira en construir un mo-
delo hipotecario y financiero capaz de
combinar:

- estabilidad bancaria;
- acceso razonable a vivienda;
- sostenibilidad ambiental;

- y adaptacién a las nuevas realidades la-
borales y demograficas.

La evolucion del sistema financiero re-
sidencial sera finalmente uno de los fac-
tores decisivos para determinar si Espafia
logra construir un modelo de vivienda
mas accesible, equilibrado y sostenible
durante las proximas décadas.
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Necesitamos mas viviendas y mas baratas

SANTOS GONZALEZ

presidente de la Asociacién Hipotecaria Espanola

in animo de alimentar la inquie-

tud que acecha a una parte de la

poblacién en relacion con sus po-

sibilidades de acceso al mercado
de la vivienda, venimos asistiendo desde
hace afos a una prevision creciente de la
demanda en un entorno econémico favo-
rable que no ha sabido, o no ha podido,
generar una oferta de las mismas en las
cantidades y condiciones necesarias para
atender a esa demanda.

Diferentes pueden ser las razones para
este desequilibrio, pero quizds mucho
tiene que ver con la “despreocupacién”
del sector publico en solucionar un dere-
cho constitucional, refugidandose detras
de la actividad privada de produccion de
viviendas. Y es que cuando hablamos de
vivienda, tan legitimo es el derecho a una
vivienda digna (Art. 47 de nuestra Cons-
titucion) como la tenencia de la misma,
patrimonializandose el esfuerzo de los
ciudadanos.

Es en esta doble acepcién donde se plan-
tea un debate —marcadamente ideol6-
gico— sobre cdmo abordar una posible
solucion al problema. Por una parte, el
sector privado atiende —o deberia aten-
der— aquello que razonablemente «so-
luciona» el mercado; y de otra, el sector
publico debe cubrir los ambitos a los que
el mercado privado no llega. De ahi la tan
manida expresién de colaboracién publi-
co-privada en el sector inmobiliario que,
aunque sea cierta y necesaria, exige deli-
mitar claramente las actuaciones de unos
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y otros.

Si esto es asi, el reparto de funciones para
la satisfaccion de la demanda de vivien-
da debe quedar bien definido. Dicen ex-
pertos demadgrafos -y es contrastable en
unas pocas, aunque muy importantes,
ciudades- que la demanda no solo se ha
disparado, sino que el perfil de «consumi-
dor de vivienda» se ha ensanchado. Cada
vez mas, vemos porcentajes crecientes de
«buscadores de casas» con un espectro
socioeconomico muy disperso y limita-
do en sus capacidades econdmicas, pero
necesitados de satisfacer la irrenunciable
necesidad de «habitacién».

En un extremo del mercado vemos un
comprador cualificado y solvente, que ac-
cede ala vivienda y presiona en su precio;
en el otro, capas de poblacién aspirantes
a una vivienda imposible. Ambos son
igualmente mercado inmobiliario, pero
la responsabilidad de la resolucion de las
claves del mercado no se reparte de ma-
nera homogénea.

La satisfaccion de esta demanda expec-
tante viene condicionada con dos fené-
menos sociolégicos: la emancipacién de
los jovenes de su nucleo familiar y el cre-
cimiento de la poblacién debido al hecho
migratorio.

Sin ser un fenédmeno nuevo, si se presenta
de manera mas acuciante que nos lleva
a parametros diferentes a los conocidos
en el dmbito inmobiliario. Se trata de
una nueva demanda abundante en su
ndmero y con un perfil econémico mas
débil que el habitualmente conocido.
Una poblacién con niveles salariales mas
bajos, trabajos mas inestables y una gran
dificultad de generar el ahorro necesario.
Esta realidad limita no solo el acceso a la
compra de una vivienda, sino también a
unos alquileres que permitan al inversor
en vivienda ofertarla en condiciones fi-
nancieramente saludables.

Necesitamos mas viviendas
y mas baratas.

Este impulso inmobiliario que definira el
desarrollo del mercado en los proximos
quinquenios tendrd que salvar distintas
barreras de no facil solucién, mas alla de
la mejora de la renta disponible de las fa-
milias, verdadero cuello de botella de la
situacion y enorme reto para nuestras po-
sibilidades macroecondémicas y empresa-
riales. De una parte, el reto de la EDIFICIA-

CION en un momento de crisis de mano
de obra y donde, aun, la construccién
industrializada no estd en disposicion de
generar una clara alternativa a la edifica-
cion tradicional.

De otro lado, tenemos un URBANISMO
del pasado con grandes limitaciones para
ser el vehiculo del sector inmobiliario del
futuro. Problema complejo, con una carga
ideoldgica muy alta donde, ademas la es-
tratificaciéon competencial de las distintas
administraciones no favorece avances de-
cididos y necesarios.

Y, en tercer lugar, cdmo no, las cuestiones
financieras. El DINERO. El discurso institu-
cional sobre el papel de las entidades fi-
nancieras no deberia alimentar la idea de
que existen fisuras respecto de su apoyo
claro y decidido al desarrollo del mercado
inmobiliario y su financiacién. Al mismo
tiempo, resulta necesario reclamar una
posicién clara que nos aleje de la siempre
interesada opinién de quienes piensan
que «la banca» esta alejada de las nece-
sidades de los ciudadanos y reclaman
politicas crediticias mas laxas contra la
de otros que insisten en el control extre-
mo de nuestra actividad para que no se
aleje de la ortodoxia imperante. Diria que
ni uno ni otro. Las entidades financieras
debemos colaborar, a través de nuestra
financiacion, a un mayor y mejor acceso a
la vivienda, ello sin perjuicio de que nues-
tro comportamiento, nuestras politicas y
nuestros riesgos no nos separen de la or-
todoxia y sigamos fortaleciendo el princi-
pal bastién de nuestro sistema financiero:
nuestra solvencia.

La financiacion del mercado inmobiliario
nos presenta un escenario de situaciones
diversas, con una secuencia de riesgos
dispersos para los distintos momentos
de gestion, construccion y venta de los
proyectos inmobiliarios, en un horizonte
temporal no siempre bien definido y con
una naturaleza crediticia que es necesario
analizar con precision porque se definen
escenarios diversos y no siempre precisos.
Tenemos que empezar por decir que,
quizds como consecuencia de la pasada
crisis financiera/inmobiliaria posterior a
la quiebra de Lehman Brothers, las auto-
ridades del mundo financiero tratan la in-
version en el mercado inmobiliario como
«inversion especulativa» y de ahi se des-
prende el trato poco favorable que tiene
este sector con respecto a otras posibili-
dades inversoras. Es como consecuencia
directa de esta apreciacion que se trasla-



da a la actividad un consumo de capital
muy exigente para mantener estrategias
inversoras a medio y largo plazo (no obs-
tante, a partir del aflo 2025, la pondera-
cion general del 150% podra reducirse si
en la inversién concurren determinadas
condiciones).

Para precisar la actividad crediticia en el
sector, sefalaria tres momentos en los
que el analisis de la inversion es dificil y el
resultado econdémico puede ser confuso.

- Financiacién del suelo

- Financiacion de los costes de
urbanizacién

- Financiacién de la construccion
- Financiacion de las ventas

El suelo, principal input en la promocién
de vivienda, presenta distintas posiciones
crediticias dependiendo del momento
urbanistico en que se encuentre, siendo
que -cuanto mas alejado estemos del ini-
cio de las construccién- la valoracion del
riesgo crediticio se hace muy compleja
por la propia incertidumbre de los proce-
sos de creacién de suelo urbano.

El proceso de financiacién de los costes
de urbanizacién también presenta difi-
cultades. Quizas la mas importante sea
el poco aprovechamiento comercial que
tiene para una entidad financiera el finan-
ciar grandes extensiones de suelo, ges-
tion urbanizadora, cuando las prudentes
politicas de admisién de riesgos tienen en
la diversificacion una de sus principales
virtudes (basta analizar actuaciones de
otros tiempos para dar carta de naturale-
za a este principio).

El capitulo de la edificacion es mas sen-
cillo, ya que tenemos un suelo urbaniza-
do (solar) y un proyecto edificatorio bien
definido en sus costes y sus plazos en un
momento donde las ventas ya estan di-
ciendo cudl es la aceptacion de este pro-
yecto por el mercado.

Y, por ultimo, la financiacion de las ventas.
En este caso debemos resaltar la impor-
tancia juridica que tiene la subrogacién
como vehiculo legal para la financiacién
de la compra.

Si hacemos un poco de historia, la su-
brogacién en el préstamo promotor fue
uno de los mas importantes fenémenos
que alimento la financiacién inmobiliaria
en los finales de los 90s y gran parte del
primer decenio de los 2000’s. Dos circuns-
tancias concurrieron no comparables con
las actuales. Por una parte, la gran impor-
tancia que tuvo la financiacion de vivien-
da nueva en el conjunto de la financiacién
inmobiliaria (llegamos al 70% del total
de transacciones); y, por otra, un cierto
automatismo en la subrogacién juridica
que hoy los plazos, el abaratamiento de
costes para el comprador y lairrupcion en
el mercado de fuentes alternativas para la

venta, ha hecho mucho mas improduc-
tivo el aprovechamiento comercial para
financiar promociones.

Asi pues, iremos viendo cual es el futuro
inmediato, pero creo sin lugar a la duda
que el acceso a la vivienda se ha de com-
plicar y, en esta medida, la colaboracién
publico-privada se debe hacer efectiva.

Y siendo como hemos visto que la finan-
ciaciéon inmobiliaria presenta hitos di-
versos y de no pocas dificultades avanzo
algunas cuestiones que pueden suavizar
los procesos:

- Financiaciones de organismos naciona-
les e internacionales que tomen posicio-
nes de riesgo en el proceso productivo

- Subsidio de intereses

- Avales claros para financiar altos LTV

- Compartir morosidad

- Copropiedad con los ciudadanos

- Suelo publico, etc.

Solo son algunas ideas para ir confor-
mando el necesario y urgente debate que
debe ir ordenando el futuro (;un pacto de
Estado pondria orden?)

Y todo esto, en un marco de seguridad
juridica que permita abordar decisiones a
largo plazo y que no generen incertidum-
bre ni en el desarrollo de las inversiones
ni en las capacidades ejecutivas de las
garantias hipotecarias, cuestion sin duda
fundamental que animaria la llegada de
mas capital privado, absolutamente ne-
cesario y financieramente insustituible si
queremos ampliar el mercado inmobilia-
rio mas alld del actual y en linea con las
necesidades previstas.

s

El futuro apremiay se
necesita dar respues-
ta al ciudadano en su
necesidad de vivien-
da, pero no dudemos
de que la financiacién
del proceso de pro-
duccion y venta sera
critica para el logro.

El futuro apremia y se necesita dar res-
puesta al ciudadano en su necesidad de
vivienda, pero no dudemos de que la fi-
nanciacién del proceso de produccion y
venta sera critica para el logro de los ob-
jetivos.

Prestar dinero no es cosa sencilla, espe-
cialmente cuando el dinero que se presta
no es de uno. Por tanto, ni debemos ba-
nalizar esta actividad por pensar que sim-
plemente es un acto de voluntarismo del
sistema financiero. Pero tampoco debe
caerse en el otro extremo, poniendo las
cosas tan complejas que estemos cerca
del heroismo o, peor aun, de la insensa-
tez.

No disponemos de mucho tiempo. Por
tanto, cuanto antes empecemos a orde-
nar el futuro tanto mejor porque la de-
manda es imparable y las necesidades
crecientes.

ASOCIACION

AHE

HIPOTECARIA
ESPANOLA
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La AEBH: La asociacion que el sector
hipotecario espanol necesitaba

IGNACIO MENENDEZ-MORAN
presidente de la Asociacion Espanola de Brékeres Hipotecarios

| sector de la intermediacion de

crédito inmobiliario en Espafa ha

experimentado una transforma-

cién profunda en los ultimos anos.
La irrupcion de plataformas digitales,
comparadores financieros y modelos de
negocio basados en la generaciéon de
contactos cualificados ha redibujado por
completo el mapa de actores que median
entre los ciudadanos y las entidades fi-
nancieras a la hora de contratar una hipo-
teca. Sin embargo, hasta hace poco, este
sector carecia de algo esencial: una voz
comun, una representacion institucional
que articulara sus intereses, defendiera
sus especificidades ante los reguladores
y proyectara una imagen de profesionali-
dad y solvencia frente a la sociedad.

Esa realidad ha cambiado con la constitu-
cién de la Asociacién Espaiola de Brokers
Hipotecarios (AEBH), que se ha erigido
como el organismo de referencia del
sector en Espafia. Su nacimiento no res-
ponde a un impulso oportunista ni a una
maniobra defensiva puntual, sino a una
convicciéon compartida, undnime y sos-
tenida entre los principales operadores
del mercado: la necesidad de consolidar
el sector ante los consumidores, ante las
entidades financieras y ante los poderes
publicos.

Por qué nace la AEBH
La creacion de la AEBH parte de una con-

sideracion que todos los intermediarios
de crédito inmobiliario (ICl) con trayec-
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toria real en el mercado comparten sin
fisuras: ningun sector moderno puede so-
brevivir y crecer de forma sostenible si no
cuenta con un instrumento colectivo que
lo represente, lo diferencie y lo proyecte
hacia el exterior. Y eso, hasta ahora, brilla-
ba por su ausencia en la intermediacién
hipotecaria espafiola.

Los impulsores de la asociacion identifica-
ron tres necesidades basicas que justifica-
ban y urgian su constitucion. La primera,
disponer de un vehiculo de interlocucion
sectorial ante los organismos publicos,
tanto regulatorios como supervisores
—Banco de Espaia, CNMV y, en el plano
europeo, la recién creada Autoridad de
Lucha contra el Blanqueo de Capitales
(AMLA)—, que permita defender los in-
tereses comunes del sector en la elabo-
racion de leyes, reglamentos y normas. La
segunda, establecer canales de dialogo
con otras organizaciones sectoriales na-
cionales e internacionales, para aprender
de las mejores practicas de sistemas mas
maduros —como los anglosajones— y
colaborar en la definiciéon de estandares
de calidad. La tercera, crear un foro sec-
torial privado entre colegas y competi-
dores en el que compartir conocimiento,
abordar retos comunes y avanzar hacia
mejoras globales que beneficien a todo el
ecosistema.

A todo ello se suma un elemento de pro-
teccion frente al intrusismo. La Ley 5/2019
reguladora de los contratos de crédito in-
mobiliario (LCCI) establecid requisitos cla-
ros para el ejercicio de la intermediacién.
La AEBH aspira a que esa regulacion se
aplique de forma efectiva, expulsando del
mercado a quienes operan sin cumplir los
estandares profesionales exigibles y re-
forzando asi la posicion de los operadores
legitimos ante las entidades financieras y
sus clientes.

Entre sus miembros fundadores y actua-
les se encuentran algunas de las platafor-
mas mas reconocidas del sector: iAhorro,
Trioteca, Gibobs, Grupo Financiero 10,
Helloteca, Finanwing, I-Credit y Doutor Fi-
nancas, con la reciente incorporacién de
Rastreator. Una composicién que refleja
tanto la diversidad como la creciente digi-
talizacién del sector hipotecario espariol.
Los tres principios que vertebran la aso-
ciacién

La AEBH no se construye sobre una ar-
quitectura de objetivos vagos. Sus funda-
mentos reposan sobre tres principios que

actdan como columna vertebral de toda
su actividad y que determinan como se
relaciona con sus socios, con los regula-
dores y con el mercado en general.

La AEBH apuesta por una cultura de maxi-
ma claridad en todos sus ambitos de ac-
tuacion. Esto implica, en primer lugar, que
sus estatutos, érganos de gobierno, cuo-
tas y criterios de admision sean publicos,
accesibles y comprensibles para cualquier
operador que quiera incorporarse al pro-
yecto. No hay letra pequena ni condicio-
nes ocultas: el proceso de adhesion tiene
requisitos definidos, revisados por la Jun-
ta Directiva, y las categorias de socios —
Ejecutivo, de Numero y Adherido— estén
perfectamente delimitadas en cuanto a
derechos, obligaciones y representacion
en los érganos de gobierno.

Pero la transparencia va mas alla de la
gestién interna. La AEBH ha asumido ante
los reguladores europeos una posicién
clara y documentada sobre las obliga-
ciones de diligencia debida en materia
de prevencién del blanqueo de capitales.
En su respuesta a la consulta publica de
AMLA sobre las Normas Técnicas de Regu-
lacién del articulo 19 del Reglamento (UE)
2024/1624,la asociacion ha exigido que la
regulacién distinga con precision entre la
fase meramente informativa —compara-
dores de ofertas, simuladores, formularios
de contacto— y la fase de intermediacion
efectiva, en la que si existe una relacion
material entre el operador y la transac-
cion financiera. Esta distincion no es un
argumento de conveniencia: es la exigen-
cia de que la regulacion refleje la realidad
econdmica y juridica del sector con exac-
titud, sin interpretaciones expansivas que
generen obligaciones desproporcionadas
donde el riesgo es objetivamente bajo.

El segundo principio que define a la AEBH
es la agilidad, entendida en un doble
sentido. Por un lado, como capacidad de
respuesta rapida ante los desafios regula-
torios: en un entorno en el que la Unidén
Europea estd completando su marco nor-
mativo AML/CFT con velocidad inusitada
—el Reglamento (UE) 2024/1624 seré de
aplicacion desde julio de 2027—, el sector
necesita una organizacion que pueda ela-
borar posiciones técnicas sélidas, partici-
par en consultas publicas con documen-
tacion de calidad y reaccionar con tiempo
suficiente para influir en los textos antes
de que se conviertan en normas de obli-
gado cumplimiento.

Por otro lado, la agilidad se manifiesta



en la estructura operativa de la propia
asociacion. Las comisiones de trabajo —
Juridica, Factor Humano, Deontoldgica y
de Comunicaciones— permiten que los
mejores profesionales de cada empresa
miembro pongan en comun sus preocu-
pacionesy propuestas de forma continua,
sin esperar a convocatorias formales de
gran formato. Esta arquitectura organi-
zativa convierte a la AEBH en un espacio
vivo de producciéon de conocimiento sec-
torial, donde los retos se abordan con la
prontitud que exige un mercado en per-
manente evolucion.

El tercer principio es, acaso, el mas direc-
tamente econémico y el que mayor im-
pacto tiene sobre la vida cotidiana de los
ciudadanos que contratan una hipoteca.
La AEBH parte de la premisa de que una
intermediacion bien organizada, profe-
sional y regida por estandares claros no
es un coste anadido en la cadena hipote-
caria: es un factor de eficiencia que bene-
ficia a todos los actores implicados.

Para las entidades financieras —los len-
ders, en la terminologia del sector—, con-
tar con intermediarios agremiados, suje-
tos a un codigo deontolégico exigente y
con acceso a formacion continua significa
recibir expedientes mejor preparados,
con documentaciéon mas completa y con
clientes cuya solvencia ha sido analizada
con rigor. Eso reduce los tiempos de tra-
mitacion, disminuye las tasas de rechazo
y permite a los equipos de andlisis de
los bancos concentrarse en la decisién
crediticia, no en la correccién de errores
documentales. El resultado es una reduc-
cién efectiva de costes operativos paralas
entidades.

Para los consumidores —los hipoteca-
dos—, el beneficio es igualmente tan-
gible. Un intermediario que pertenece
a una asociacion reconocida, que se ha
sometido a un proceso de admision ri-gu-
roso y que esta obligado a respetar un
cédigo de conducta ofrece garantias que
un operador no agremiado no puede dar.
Eso se traduce en un asesoramiento mas
honesto, en una comparacion de oferta
mas completa y en negociaciones con las
entidades que tienen mas posibilidades
de obtener condiciones favorables para
el cliente. La AEBH no fija precios ni con-
diciones comerciales —eso seria contra-
rio a las normas de competencia—, pero
si crea el marco de confianza en el que la
competencia entre sus miembros opera
en beneficio del usuario final.

La AEBH ante la nueva regulacion
europea

Mas alld de su dimensién doméstica, la
AEBH ha demostrado desde sus prime-
ras semanas de vida que estd preparada
para jugar un papel relevante en la arena
regulatoria europea. Su participacién ac-
tiva en las consultas publicas de AMLA
sobre los borradores de normas técnicas

de regulacién en materia de prevencion
del blanqueo de capitales ha puesto de
relieve la capacidad técnica y la coheren-
cia argumental de la asociacion.

En esencia, la posicién de la AEBH ante
AMLA descansa sobre una tesis clara: el
sector de la intermediacion hipotecaria
digital presenta un perfil de riesgo objeti-
vamente bajo. No hay custodia de fondos,
no hay transacciones en efectivo, no hay
cuentas de clientes, no hay capacidad de
autorizar operaciones. El flujo financiero
se produce siempre a través de entidades
de crédito supervisadas, con plena traza-
bilidad bancaria. Exigir a las plataformas
de comparacion y generacién de contac-
tos las mismas obligaciones de diligencia
debida que a los operadores que gestio-
nan fondos o aprueban créditos seria des-
proporcionado, ineficiente y contrario al
principio de proporcionalidad que emana
del propio Reglamento (UE) 2024/1624.

Por eso, la AEBH ha propuesto ante AMLA
la inclusion de una clausula de exclusién
expresa para los servicios de compara-
cién neutral, la distincion clara entre la
fase informativa y la fase de intermedia-
cion efectiva, y una regla anti-duplicacion
que evite que los intermediarios repitan
obligaciones de diligencia que ya esta
cumpliendo integramente la entidad fi-
nanciera que concede el préstamo. Estos
argumentos, articulados con rigor juri-
dico y respaldo en la doctrina de la LCCI,
constituyen una contribucién valiosa al
proceso de construccion del Reglamento
Unico AML europeo.

Un sector que crece con responsabilidad

La AEBH es, en definitiva, la respuesta ins-
titucional de un sector que ha alcanzado
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la madurez suficiente para tomar en sus
propias manos su presente y su futuro. No
es una asociacion defensiva ni reactiva:
es un proyecto de construccion sectorial
a largo plazo, articulado sobre principios
sélidos y con una visién clara de dénde
quiere estar en los préximos afos.

La transparencia, la agilidad y el abarata-
miento de costes para bancos y clientes
no son esléganes vacios. Son compromi-
sos operativos que se traducen en esta-
tutos publicos, en comisiones de trabajo
activas, en posiciones técnicas ante regu-
ladores europeos, en un cédigo deonto-
I6gico exigente y en la firme conviccidén
de que un sector bien organizado es un
sector que presta mejor servicio. Para los
ciudadanos que afrontan la decision mas
importante de su vida financiera —con-
tratar una hipoteca—, saber que el inter-
mediario que les asesora forma parte de
una asociacion profesional rigurosa es, en
si mismo, una garantia.

AEBH

BROKERES HIPOTECARIOS
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Parte 5

DESAFIOS SOCIALES, TERRITORIALES
Y DEMOGRAFICOS

Capitulo 10.
Vivienda,
desigualdady
cohesién social
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1. La vivienda como factor
de desigualdad

a vivienda se ha convertido progre-

sivamente en uno de los principales

factores de desigualdad econdmica,

social y territorial en Espana y en
uno de los elementos que mas condicio-
nan las oportunidades vitales de amplias
capas de poblacion. El acceso desigual a
vivienda adecuada influye directamen-
te sobre movilidad social, capacidad de
ahorro, estabilidad familiar, bienestar y
distribucion del patrimonio entre genera-
ciones y grupos sociales.

Durante décadas, el modelo residencial
espanol permitio a amplios sectores de
clase media acceder a vivienda en pro-
piedad mediante financiacién hipoteca-
ria relativamente accesible. La vivienda
funciond asi como uno de los principales
mecanismos de acumulacién patrimonial
y de estabilidad econémica familiar.

Sin embargo, las profundas transforma-
ciones economicas y residenciales de las
ultimas décadas alteraron progresiva-
mente este equilibrio.

El fuerte incremento de precios inmobi-
liarios registrado en numerosos mercados
urbanos y metropolitanos, unido a la pre-
carizacién parcial del mercado laboral y al
encarecimiento del alquiler, incremento
notablemente las desigualdades de acce-
so residencial.

La vivienda dejé de ser Unicamente un
bien de consumo o un activo patrimo-
nial para convertirse también en uno de
los principales mecanismos contempora-
neos de exclusién o ventaja social.

Las diferencias entre quienes poseen un
patrimonio inmobiliario y quienes de-
penden exclusivamente de sus ingresos
laborales tienden a ampliarse progresiva-
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mente.

El acceso a vivienda adecuada condicio-
na directamente:

- capacidad de ahorro;

- estabilidad econémica;
- movilidad geogréfica;
«acceso al empleo;

-y calidad de vida.

La desigualdad residencial afecta espe-
cialmente a jévenes, hogares monopa-
rentales, inmigrantes y trabajadores con
menores ingresos, pero se extiende cada
vez mas a sectores amplios de clases me-
dias urbanas.

Madrid y Barcelona muestran con espe-
cial claridad esta evolucién.

En ambas ciudades, el crecimiento de
precios residenciales superé ampliamen-
te la evolucion salarial de numerosos sec-
tores profesionales, dificultando acceso a
vivienda incluso para trabajadores cuali-
ficados y con empleo estable.

Malaga, Palma, lbiza o determinadas
zonas de Canarias presentan tensiones
similares agravadas por presién turistica
e internacionalizacion del mercado in-
mobiliario.

La desigualdad residencial tiene ademas
una fuerte dimension territorial.

Las oportunidades de acceso a vivienda
varian enormemente segun:

- ciudad;

« barrio;

- renta;

- patrimonio familiar;
Yy generacion.

Los territorios mas dinamicos econémi-
camente suelen coincidir precisamente
con los mercados residenciales mas in-
accesibles para amplias capas de pobla-
cion.

La vivienda se convierte asi en un meca-
nismo de segmentacion espacial y social.

Los hogares con mayores recursos ac-
ceden a barrios mejor conectados, con
mayores servicios y mejores oportuni-
dades educativas y laborales, mientras

los sectores mas vulnerables se desplazan
progresivamente hacia periferias mas ale-
jadas y peor dotadas.

La segregacion residencial constituye uno
de los principales riesgos urbanos deriva-
dos del encarecimiento de la vivienda.

Las ciudades espafiolas muestran crecien-
tes diferencias territoriales entre barrios
segun nivel de renta, precio inmobiliario y
perfil sociodemografico.

La vivienda influye directamente sobre re-
produccién de desigualdades educativas
y laborales.

El acceso desigual a determinados entor-
nos urbanos condiciona oportunidades
de empleo, calidad educativa, movilidad y
capital social de las familias.

La vivienda deja asi de ser unicamente
una cuestion patrimonial para convertir-
se en un factor estructural de cohesion o
fragmentacion social.

La desigualdad intergeneracional repre-
senta otro de los grandes fendmenos
contemporaneos vinculados al mercado
residencial.

Las generaciones que accedieron a vivien-
da durante etapas de precios relativamen-
te bajos y fuerte expansion hipotecaria
acumularon importantes niveles de patri-
monio inmobiliario.

Por el contrario, muchos jovenes actuales
afrontan enormes dificultades para repro-
ducir ese mismo proceso de acumulacion
patrimonial.

La vivienda se convierte progresivamente
en un mecanismo de transmisiéon heredi-
taria de ventajas econdmicas.

Los hogares con apoyo familiar o patrimo-
nio previo acceden mucho mas facilmente
a compra de vivienda mediante:

- avales;

« donaciones;

« herencias;

« 0 ayuda econémica directa.

Quienes carecen de ese respaldo encuen-
tran barreras considerablemente mayores
incluso aunque dispongan de ingresos la-
borales razonables.

El patrimonio inmobiliario adquiere asi
creciente importancia como factor de des-
igualdad social.

La relacion entre vivienda y pobreza ener-
gética constituye igualmente un ambito
relevante de desigualdad contempora-
nea.

Muchos hogares vulnerables residen en
edificios antiguos, mal aislados y energé-
ticamente ineficientes, soportando mayo-
res costes energéticos y peores condicio-
nes de habitabilidad.

La transicién ecolégica corre ademas el
riesgo de profundizar desigualdades si las
inversiones en rehabilitacion energética
quedan concentradas Unicamente en sec-
tores con mayor capacidad econémica.

La vivienda y la sostenibilidad aparecen
asi estrechamente vinculadas dentro del
debate sobre cohesion social.

Otro fendmeno importante es el creci-
miento de la vulnerabilidad residencial.

La precariedad laboral, el aumento de al-
quileres y el elevado esfuerzo financiero
generan situaciones de gran fragilidad
econdmica para numerosos hogares.

Una parte creciente de la poblacion de-
dica porcentajes muy elevados de sus
ingresos al pago de vivienda, reduciendo
capacidad de ahorro y aumentando ex-
posicidn a crisis econdmicas o laborales.

La pandemia y la inflacion posterior evi-
denciaron precisamente vulnerabilidad
de numerosos hogares altamente tensio-
nados por costes residenciales.

El Banco de Espaia viene sefalando que
los hogares jovenes y con menores ingre-
sos soportan niveles especialmente ele-
vados de esfuerzo financiero residencial.
(bde.es)

La desigualdad residencial afecta ademas
al funcionamiento general de la econo-
mia.

Las dificultades de acceso a vivienda
limitan movilidad laboral y reducen ca-
pacidad de determinadas ciudades para
atraer trabajadores y talento.

Muchos sectores econdmicos encuentran
crecientes problemas para cubrir puestos
en areas urbanas donde el coste residen-
cial supera claramente la capacidad sala-
rial ofrecida.

La vivienda se convierte asi en un proble-
ma no solo social, sino también producti-
vo y territorial.

Otro aspecto relevante es la feminizacion
parcial de determinadas situaciones de
vulnerabilidad residencial.
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Las mujeres, especialmente en hogares
monoparentales o con trayectorias la-
borales mas precarias, afrontan frecuen-
temente mayores dificultades de acceso
habitacional.

El envejecimiento poblacional introduce
ademds nuevas desigualdades vincula-
das a accesibilidad, dependencia y adap-
tacion residencial.

Muchos mayores disponen de vivienda
en propiedad, pero residen en edificios
poco adaptados o afrontan crecientes
dificultades econdmicas para manteni-
miento y rehabilitacion.

La vivienda y la exclusién social mantie-
nen una relacién profundamente bidirec-
cional.

La falta de acceso a vivienda adecuada
aumenta vulnerabilidad econdémica y so-
cial, mientras la precariedad laboral y la
pobreza dificultan simultdneamente el
acceso residencial.

Las politicas publicas de vivienda desem-
penan por ello un papel decisivo como
instrumentos de cohesion social y redis-
tribucion.

La vivienda publica y asequible puede ac-
tuar como mecanismo corrector de des-
igualdades territoriales y econdmicas si
alcanza escala suficiente y se integra den-
tro de estrategias urbanas coherentes.

Sin embargo, Espafia continiia mostrando
uno de los parques publicos mas reduci-
dos de Europa occidental.

La comparacion europea evidencia que
los paises con mayores niveles de vivien-
da social y alquiler asequible suelen pre-
sentar menores tensiones de desigualdad
residencial.

La vivienda seguird siendo uno de los
principales ejes de desigualdad contem-
poranea si persisten:

- insuficiencia de oferta;
« encarecimiento urbano;
- y creciente concentracion patrimonial.

La cohesion social espafiola depende-
rd en gran medida de la capacidad de
ga-rantizar acceso razonable a vivienda
para amplias capas de poblacién.

La vivienda constituye finalmente mucho
mas que un activo econdémico: es uno de
los principales determinantes de igual-
dad de oportunidades, estabilidad vital y
cohesién territorial dentro de las socieda-
des contemporaneas.
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2. Exclusion residencial
y vulnerabilidad habita-
cional

a exclusion residencial constituye
una de las manifestaciones mas
graves de desigualdad social den-
tro de las sociedades contempo-
raneas y uno de los principales desafios
estructurales del sistema de vivienda
espanol. El problema ya no afecta uni-
camente a colectivos tradicionalmente
vulnerables o en situacion de pobreza
extrema, sino que alcanza progresiva-
mente a sectores mucho mas amplios de
poblacién sometidos a fuertes tensiones
econdmicas y habitacionales.

La vulnerabilidad residencial adopta ac-
tualmente formas muy diversas y com-
plejas:

- imposibilidad de acceso a vivienda in-
dependiente;

- sobreesfuerzo financiero;

« hacinamiento;

- infravivienda;

- inseguridad en la tenencia;
- ocupacion precaria;

« sinhogarismo;

+ 0 exclusion territorial.

La crisis de accesibilidad residencial am-
plia progresivamente el nimero de ho-
gares expuestos a situaciones de fragili-
dad habitacional.

Espaia presenta una situacion particular-
mente delicada debido a la combinacién
de:

- elevado peso del mercado privado;
« reducido parque publico;
- fuerte encarecimiento del alquiler;

- y limitada oferta asequible en las areas
de mayor dinamismo econémico.

La vivienda constituye actualmente uno
de los principales factores de riesgo de
pobreza y exclusién social.

Muchos hogares destinan porcentajes
excesivos de sus ingresos al pago de al-
quiler o hipoteca, reduciendo capacidad
de afrontar otros gastos basicos y aumen-
tando vulnerabilidad frente a desempleo,

enfermedad o inflacién.

El sobreesfuerzo financiero residencial se
convirtié en una caracteristica estructural
de amplias capas urbanas.

La vulnerabilidad afecta especialmente a:
« jovenes;

+ hogares monoparentales;

- inmigrantes;

- desempleados;

- trabajadores precarios;

'y mayores con rentas bajas.

Sin embargo, el problema se extiende cre-
cientemente a trabajadores con empleo
estable y clases medias urbanas tensiona-
das por el incremento de precios residen-
ciales.

Madrid, Barcelona, Mélaga, Palma o Ibiza
muestran algunos de los ejemplos mas ex-
tremos de exclusion residencial asociada
al encarecimiento urbano y turistico.

En determinadas zonas, incluso trabaja-
dores esenciales encuentran enormes di-
ficultades para acceder a vivienda compa-
tible con sus ingresos salariales.

La vivienda se convierte asi en un factor
directo de expulsion urbana y desplaza-
miento territorial.

Muchos hogares se ven obligados a trasla-
darse hacia periferias cada vez mas aleja-
das debido a la imposibilidad econémica
de residir cerca de sus lugares de trabajo.

La exclusion residencial genera importan-
tes efectos sociales y econémicos:

«aumento de tiempos de desplazamiento;
- deterioro de calidad de vida;

« segregacion territorial;

« y debilitamiento de cohesién urbana.

La pobreza energética constituye ademas
una dimension creciente de vulnerabili-
dad habitacional.

Muchos hogares residen en viviendas
antiguas y energéticamente ineficientes,
afrontando dificultades para mantener
condiciones térmicas adecuadas durante
invierno y verano.

La inflacion energética agravo significati-

vamente esta situacién durante los ulti-
mos anos.

La vulnerabilidad residencial y energética
aparecen asi estrechamente interrelacio-
nadas.

Otro fenémeno especialmente preocu-
pante es el sinhogarismo y las formas ex-
tremas de exclusion habitacional.

El nimero de personas sin hogar y de
situaciones residenciales precarias conti-
nlda mostrando importantes dificultades
estructurales de atencion y resolucion.

El sinhogarismo ya no responde Unica-
mente a perfiles tradicionales de margi-
nalidad severa. La precariedad laboral, la
ruptura familiar y las dificultades de acce-
so residencial afectan crecientemente a
personas con trayectorias vitales previa-
mente normalizadas.

La vivienda se revela asi como uno de los
principales elementos de estabilidad o
vulnerabilidad dentro de las sociedades
urbanas contemporaneas.

La crisis financiera de 2008 y la posterior
crisis sanitaria y econdmica derivada de
la pandemia evidenciaron claramente fra-
gilidad de numerosos hogares respecto a
mantenimiento de su vivienda.

Las ejecuciones hipotecarias, los desahu-
cios y la pérdida de ingresos generaron
importantes situaciones de emergencia
habitacional durante los afios posteriores
ala crisis.

Las Administraciones publicas desarro-
llaron entonces distintos mecanismos
extraordinarios de proteccién residencial
orientados a evitar pérdida masiva de vi-
vienda habitual.

La proteccion frente a desahucios ad-
quirié gran relevancia politica y juridica
dentro del debate sobre derecho a la vi-
vienda.

Sin embargo, la vulnerabilidad residencial
no se limita Unicamente a pérdida de vi-
vienda.

La inseguridad en la tenencia constituye
otra dimensién central del problema.

Muchos hogares viven bajo fuerte incer-
tidumbre respecto a continuidad de sus
contratos de alquiler o a posibles incre-
mentos de renta incompatibles con su
capacidad econémica.

La falta de estabilidad residencial dificulta
proyectos familiares, educativos y labora-
les de largo plazo.
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El alquiler temporal y determinadas for-
mas de alojamiento flexible pueden in-
crementar ademds inseguridad habita-
cional de determinados colectivos.

La poblacion inmigrante afronta frecuen-
temente mayores niveles de vulnerabili-
dad residencial debido a:

-+ menores ingresos;

« discriminacion;

- inestabilidad laboral;

-y dificultades administrativas.

El hacinamiento y las condiciones preca-
rias de alojamiento afectan especialmen-
te a determinados grupos migrantes en
grandes ciudades y areas agricolas o tu-
risticas.

La exclusién residencial presenta también
una importante dimension territorial.

Las zonas rurales afrontan problemas dis-
tintos pero igualmente relevantes:

- envejecimiento;

- abandono de vivienda;

- deterioro edificatorio;

« y escasez de rehabilitacion.

La despoblacion rural y la crisis de acceso
urbano representan asi dos caras diferen-
tes del desequilibrio territorial residencial
espanol.

Otro aspecto especialmente importante
es la relacién entre exclusion residencial
y salud.

Las malas condiciones de vivienda afec-
tan directamente a:

- salud fisica;

- salud mental;

- rendimiento educativo;

-y bienestar general de la poblacién.

La inestabilidad habitacional genera ele-
vados niveles de estrés y deterioro emo-
cional especialmente entre menores y
hogares vulnerables.

La vivienda adecuada constituye por ello
un determinante fundamental de salud
publica y cohesion social.
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La intervencién publica resulta esencial
para prevenir y corregir situaciones de ex-
clusién residencial.

Las politicas de vivienda social, ayudas
al alquiler, programas de emergencia
habitacional y rehabilitacién urbana des-
empefian un papel central dentro de las
estrategias de inclusion social.

Sin embargo, la capacidad publica espa-
Aola continda siendo limitada debido al
reducido tamano del parque social y ase-
quible.

La comparacion europea muestra que
los paises con mayores parques publicos
permanentes presentan generalmente
menores niveles de exclusién habitacio-
nal severa.

La colaboracién entre:
« servicios sociales;

« politicas de vivienda;
- urbanismo;

« y sistema sanitario

resulta cada vez mas necesaria para afron-
tar complejidad multidimensional de la
vulnerabilidad residencial.

La transicién ecolégica introduce ademas
nuevos riesgos y oportunidades.

La rehabilitacion energética puede mejo-
rar notablemente condiciones habitacio-
nales y reducir pobreza energética, pero
requiere mecanismos financieros capaces
de evitar exclusién de hogares con meno-
res recursos.

Otro reto importante es la adaptacién re-
sidencial al envejecimiento poblacional.

Muchos mayores viven solos en viviendas
poco accesibles o inadecuadas para situa-
ciones de dependencia creciente.

La accesibilidad universal y la adaptacién
funcional del parque residencial seran
elementos centrales de las politicas socia-
les futuras.

La exclusion residencial constituye final-
mente una expresion especialmente vi-
sible de las desigualdades estructurales
contemporaneas.

La vivienda adecuada no representa uni-
camente un espacio fisico de alojamiento,
sino una condicién esencial para:

- estabilidad vital;

- integracién social;
- desarrollo personal;
«y ejercicio efectivo de derechos.

La cohesion social espafiola dependera
en gran medida de la capacidad de redu-
cir vulnerabilidad habitacional y garanti-
zar acceso razonable a vivienda digna y
estable para amplias capas de poblacién.

La exclusién residencial seguird siendo
uno de los grandes desafios estructurales
del Estado social espafiol mientras persis-
tan fuertes desequilibrios entre capaci-
dad econémica de los hogares y funcio-
namiento del mercado de vivienda.
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3. Segregacion urbanay
fractura territorial

a evolucién reciente del mercado re-

sidencial espaiol muestra una cre-

ciente tendencia hacia la segrega-

cion urbana vy territorial, fenémeno
que constituye uno de los principales ries-
gos para la cohesién social, la igualdad de
oportunidades y el equilibrio econémico
del pais. La vivienda se convirtié progre-
sivamente en uno de los principales me-
canismos de diferenciacion espacial entre
grupos sociales, generaciones y niveles de
renta.

Las ciudades espafolas experimentaron
durante las ultimas décadas profundas
transformaciones urbanas asociadas a:

+ globalizacién econémica;

- terciarizacion;

« turismo;

- financiarizacion inmobiliaria;

+y concentracién del empleo cualificado.

Estos procesos alteraron intensamente el
funcionamiento del mercado residencial y
modificaron la estructura social y territo-
rial de numerosos barrios y areas metro-
politanas.

El fuerte incremento de precios inmobi-
liarios en determinadas zonas urbanas
genera desplazamiento progresivo de po-
blacién con menor capacidad econémica
hacia periferias mas alejadas y menos do-
tadas de servicios e infraestructuras.

La vivienda funciona asi como un meca-
nismo de seleccion espacial y social.

Los hogares con mayores ingresos acce-
den mas facilmente a:

« barrios centrales;
+ zonas mejor comunicadas;
« entornos con mayor calidad urbana;

+ y dreas con mejores oportunidades edu-
cativas y laborales.

Por el contrario, amplios sectores de po-
blacién quedan progresivamente exclui-
dos de estos espacios debido al encareci-
miento residencial.

Madrid y Barcelona constituyen los ejem-
plos més visibles de esta evolucioén.

En ambas areas metropolitanas, las dife-
rencias de precios entre barrios reflejan
crecientes niveles de desigualdad territo-
rial y segmentacion social.

La presién del mercado inmobiliario y
turistico transformoé profundamente nu-
merosos barrios centrales y consolidados.

La gentrificacién aparece precisamente
como uno de los fendmenos urbanos mas
relevantes del contexto contemporaneo
espanol.

Determinadas zonas histéricamente po-
pulares experimentaron procesos de re-
valorizacion asociados a:

- rehabilitacion urbana;
« inversion inmobiliaria;
- expansion turistica;

+y llegada de poblacién con mayor capa-
cidad adquisitiva.

Aungue estos procesos generan frecuen-
temente mejoras urbanisticas y econémi-
cas, también provocan expulsiéon progre-
siva de poblacién residente tradicional
incapaz de asumir nuevos niveles de pre-
cios.

La vivienda se convierte asi en uno de los
principales factores de transformacion
demografica y social de las ciudades.

El fendmeno afecta especialmente a:
« centros histéricos;

- barrios turisticos;

- dreas bien conectadas;

« y entornos urbanos con fuerte atractivo
cultural y econémico.

Barcelona representa uno de los casos
europeos mas estudiados de interaccion
entre turismo, gentrificacion y presion re-
sidencial.

Madrid experimenta igualmente fuertes
procesos de polarizacion territorial entre
distritos y municipios metropolitanos.

Malaga, Valencia, Palma, San Sebastian o
determinadas zonas de Canarias mues-
tran dindmicas similares asociadas a tu-
rismo internacional y creciente inversion
inmobiliaria exterior.

La segregacion urbana tiene importantes
consecuencias econdmicas y sociales.

El lugar de residencia condiciona directa-
mente:

«acceso al empleo;

« movilidad;

- calidad educativa;

- redes sociales;

« seguridad;

+y acceso a servicios publicos.

La desigualdad territorial tiende asi a re-
producir y ampliar otras formas de des-
igualdad social.

La vivienda deja de ser Unicamente una
cuestion patrimonial para convertirse en
un determinante central de oportunida-
des vitales.

Otro fendmeno especialmente relevante
es el crecimiento de las periferias metro-
politanas como espacios de desplaza-
miento residencial.

Muchos hogares jovenes y trabajadores
se ven obligados a residir cada vez mas
lejos de los centros urbanos debido a
imposibilidad econémica de acceder a
vivienda en dreas centrales o intermedias.

Este proceso incrementa:

- dependencia del transporte;
- tiempos de desplazamiento;
- costes energéticos;

« y presion sobre infraestructuras metro-
politanas.

La movilidad cotidiana se convierte asi en
una dimensiéon fundamental de la des-
igualdad residencial.

La segregacion también presenta una im-
portante dimensién educativa.

Las diferencias territoriales entre barrios
influyen sobre composicion social de los
centros educativos y condicionan opor-
tunidades formativas y laborales futuras.

La concentracién espacial de renta y vul-
nerabilidad puede generar procesos de
reproduccion intergeneracional de des-
igualdad particularmente dificiles de co-
rregir.

La vivienda y el urbanismo desempenan
asi un papel central dentro de las politicas
de cohesién social.
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Otro aspecto relevante es la creciente
dualizacién entre territorios dindmicos y
areas en declive demografico.

Mientras determinadas ciudades y zonas
turisticas experimentan fuertes tensiones
de acceso residencial, amplias &reas rura-
les y pequenas ciudades afrontan proce-
sos de despoblacién y envejecimiento.

Espaina presenta simultdneamente:

- crisis de acceso a vivienda en determina-
dos mercados urbanos;

-y abundancia de vivienda vacia o infrau-
tilizada en amplias zonas interiores.

La fractura territorial constituye por ello
uno de los grandes desafios estructurales
del sistema residencial espaiiol.

La llamada “Espana vaciada” refleja preci-
samente desequilibrios acumulados du-
rante décadas entre:

- concentracion econémica y demografi-
ca;

« y pérdida progresiva de actividad en te-
rritorios rurales e interiores.

Muchos municipios afrontan deterioro re-
sidencial, envejecimiento del parque edi-
ficatorio y ausencia de relevo poblacional.

La vivienda vacia y el abandono urbano
y rural representan problemas relevantes
en amplias zonas del pais.

La paradoja espafiola consiste precisa-
mente en coexistencia de:

+ escasez extrema y precios prohibitivos
en determinadas éreas;

+ y exceso de vivienda infrautilizada en
otras.

La cuestion territorial residencial no pue-
de entenderse Unicamente desde una
|6gica de mercado inmobiliario, sino tam-
bién desde desequilibrios econémicos,
productivos y demograficos mucho mas
amplios.

Otro fendmeno importante es la segrega-
cién asociada a origen social y migratorio.

La poblacion inmigrante y determinados
colectivos vulnerables se concentran fre-
cuentemente en barrios con:

- menor calidad urbana;

- vivienda mas deteriorada;

144

-y mayores niveles de vulnerabilidad eco-
nomica.

La segmentacion residencial puede difi-
cultar integracion social y reforzar dina-
micas de exclusion territorial.

La planificacion urbana y las politicas de
vivienda desempefan un papel esencial
para evitar consolidacién de espacios ur-
banos profundamente dualizados.

La vivienda publica y asequible puede
actuar como herramienta de equilibrio
territorial si se distribuye adecuadamente
dentro de las ciudades y areas metropo-
litanas.

Sin embargo, Espafia dispone de capaci-
dad publica limitada en este ambito de-
bido al reducido tamano de su parque
social.

La rehabilitacién urbana constituye igual-
mente una herramienta estratégica para
combatir segregacién y deterioro territo-
rial.

La regeneraciéon de barrios vulnerables
puede mejorar calidad de vida y reducir
desigualdades espaciales siempre que
evite procesos de expulsion de la pobla-
cién residente.

La transicién ecolégica introduce ademas
nuevas dimensiones territoriales de des-
igualdad.

Los barrios y territorios mas vulnerables
suelen presentar:

- peor eficiencia energética;
» menor calidad ambiental;

+ y menor capacidad econdmica para
afrontar rehabilitacion.

La sostenibilidad urbana debera integrar-
se necesariamente dentro de estrategias
de cohesion territorial y social.

La comparacion internacional muestra
que las ciudades mas equilibradas suelen
combinar:

« planificacion urbana solida;
- vivienda publica significativa;
- mezcla social;

. y sistemas de transporte efica-
ces.

Espafa afronta crecientes riesgos de
polarizacion urbana y territorial si no se
corrigen desequilibrios estructurales del

mercado residencial.

La segregacion urbana no representa
Unicamente un problema espacial, sino
también econémico, educativo y demo-
cratico.

Las ciudades excesivamente fragmenta-
das territorialmente tienden a generar
mayores niveles de desigualdad y menor
cohesién social.

La vivienda seguird siendo uno de los
principales factores que determinarén
configuracion territorial futura de Espaia.

La capacidad de garantizar acceso resi-
dencial equilibrado dentro de las areas
urbanas y de revitalizar territorios en de-
clive condicionara buena parte del futuro
econdémico y social del pais.

La fractura territorial asociada a la vivien-
da constituye finalmente uno de los gran-
des desafios estructurales de la Espana
contemporanea y uno de los principales
riesgos para la cohesién nacional durante
las proximas décadas.
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4. Envejecimiento, soledad
y adaptacion del parque
residencial

| envejecimiento  demogréfico

constituye una de las transforma-

ciones estructurales mas profundas

que afrontard Espana durante las
préximas décadas y tendrd un impacto
decisivo sobre el sistema residencial, el
urbanismo y las politicas publicas de vi-
vienda. La relacion entre envejecimiento,
dependencia, soledad y adaptacion ha-
bitacional se convertirad progresivamente
en uno de los principales desafios sociales
y territoriales del pais.

Espafa es actualmente uno de los paises
mas envejecidos de Europa y presenta
ademas una de las esperanzas de vida
mas elevadas del mundo.

La combinacion de:
« baja natalidad;
- aumento de longevidad;

«y transformacion de las estructuras fami-
liares

esta modificando profundamente la com-
posicion de los hogares y las necesidades
residenciales de la poblacién.

El nimero de hogares unipersonales y de
personas mayores viviendo solas crece de
manera sostenida desde hace afios.

La vivienda adquiere asi una dimensién
especialmente relevante como espacio
de autonomia, cuidado y seguridad per-
sonal.

Gran parte del parque residencial esparol
fue construido en décadas anteriores bajo
criterios urbanisticos y arquitecténicos
poco adaptados a las necesidades deriva-
das del envejecimiento poblacional.

Muchos edificios presentan:
- barreras arquitecténicas;

- ausencia de ascensor;

- mala accesibilidad;

- y deficiencias funcionales incompatibles
con situaciones de movilidad reducida o
dependencia.

La adaptacion del parque residencial
constituye por ello uno de los principales
retos futuros de las politicas de vivienda.

El problema afecta especialmente a ba-
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rrios construidos durante las grandes
expansiones urbanas de las décadas de
1960y 1970.

Numerosas ciudades espafiolas concen-
tran amplias dreas residenciales envejeci-
das tanto desde el punto de vista edifica-
torio como demografico.

La combinaciéon de edificios antiguos y
poblacién muy envejecida genera cre-
cientes necesidades de rehabilitacién y
adaptacion funcional.

La accesibilidad universal se convierte asi
en un objetivo prioritario de las politicas
urbanas y residenciales contemporaneas.

La vivienda adecuada para personas ma-
yores no depende Unicamente del interior
del inmueble, sino también de:

- accesibilidad urbana;

- proximidad a servicios sanitarios;
« transporte publico;

- comercio de proximidad;

«y redes comunitarias de apoyo.

La relacién entre vivienda y entorno urba-
no adquiere creciente importancia dentro
del contexto del envejecimiento.

Otro fendmeno especialmente relevante
es la soledad no deseada.

El incremento de personas mayores vi-
viendo solas constituye uno de los gran-
des desafios sociales contemporaneos y
afecta directamente al papel de la vivien-
da como espacio de proteccién o aisla-
miento.

La vivienda puede convertirse simulta-
neamente en:

«lugar de seguridad y autonomia;

+ 0 espacio de aislamiento y vulnerabili-
dad.

La pandemia evidencié con enorme clari-
dad esta dimensién social y emocional de
la vivienda.

Muchos mayores afrontaron situaciones
extremas de aislamiento residencial y de-
pendencia funcional.

La cuestion residencial adquiere asi una
dimension profundamente humana y
asistencial que va mucho mas alla del
mercado inmobiliario.
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La relacién entre envejecimiento y pa-
trimonio inmobiliario presenta ademas
caracteristicas especialmente relevantes
en Espana.

Las generaciones actualmente mayores
muestran elevados niveles de propiedad
residencial acumulada durante décadas
de expansion hipotecaria y acceso relati-
vamente asequible a vivienda.

La vivienda constituye frecuentemente
el principal patrimonio econémico de los
hogares mayores espanoles.

Sin embargo, esta riqueza inmobiliaria no
siempre se traduce en capacidad econé-
mica suficiente para afrontar:

- rehabilitacion;

- dependencia;

« gastos energéticos;

« 0 adaptacion funcional de las viviendas.

Muchos mayores poseen vivienda en pro-
piedad pero disponen de rentas relativa-
mente limitadas.

La monetizacién del patrimonio residen-
cial aparece asi como uno de los grandes
debates futuros del sistema financiero y
asistencial espafiol.

Productos como:

- hipoteca inversa;

« vivienda inversa;

« o férmulas de cesidon patrimonial

podrian adquirir progresiva importancia
durante las préximas décadas.

Sin embargo, estos instrumentos conti-
nuan teniendo desarrollo relativamente
limitado en Espana debido a:

« complejidad juridica;
- escasa tradicion cultural;
-y limitada educacién financiera.

Otro desafio importante es la adaptacion
del modelo residencial a nuevas formas
de convivencia y cuidado.

El envejecimiento y la soledad impulsaran
previsiblemente crecimiento de:

« cohousing sénior;

- viviendas colaborativas;

- residencias flexibles;

-y modelos hibridos entre vivienda inde-
pendiente y atencion asistencial.

La estructura tradicional basada exclu-
sivamente en permanencia indefinida
dentro de la vivienda familiar podria evo-
lucionar hacia férmulas mas diversas y
comunitarias.

La vivienda y los cuidados estardn cada
vez mas interrelacionados dentro del Es-
tado social.

El sistema residencial deberd adaptarse
ademas a crecientes situaciones de de-
pendencia funcional y fragilidad fisica.

La domotica, la teleasistencia y las tecno-
logias inteligentes modificaran progresi-
vamente disefio y funcionamiento de las
viviendas para mayores.

La digitalizacion residencial puede mejo-
rar enormemente autonomia y seguridad
de las personas mayores si se desarrolla
de forma accesible e inclusiva.

La rehabilitacion energética del parque
residencial deberd integrar simultdnea-
mente criterios:

- ambientales;
- funcionales;
-y de accesibilidad.

La transicion ecoldgica ofrece una opor-
tunidad especialmente importante para
modernizar viviendas envejecidas y me-
jorar calidad de vida de millones de per-
sonas mayores.

Sin embargo, el coste econémico de estas
actuaciones representa un enorme desa-
fio.

Muchas comunidades de propietarios en-
vejecidas presentan grandes dificultades
para financiar:

. ascensores;
- rehabilitacion térmica;

- accesibilidad;

+y modernizacion de edificios.

La intervencion publica sera esencial para
evitar que el envejecimiento del parque
residencial genere nuevas formas de ex-
clusién y desigualdad.

Otro fendomeno importante es la crecien-



te brecha territorial del envejecimiento.

Las d4reas rurales y municipios pequefios
presentan niveles especialmente eleva-
dos de envejecimiento y despoblacion.

Muchos mayores permanecen en entor-
nos rurales con:

* €5Cas0s Servicios;
- vivienda deteriorada;
-y limitada capacidad asistencial.

La despoblaciéon agrava ademas aisla-
miento social y dificultad de acceso a ser-
vicios basicos.

La vivienda y el envejecimiento aparecen
asi estrechamente vinculados al deba-
te sobre cohesion territorial y equilibrio
demogréfico. La comparaciéon europea
muestra que numMerosos paises avanzan
hacia modelos integrados de:

- vivienda;

- cuidados;

- accesibilidad;

-y envejecimiento activo.

Espafia necesitara desarrollar estrategias
similares para afrontar transformacién
demografica de las proximas décadas.

La vivienda para mayores no puede abor-
darse Unicamente desde una légica asis-
tencial o sanitaria.

La autonomia residencial constituye uno
de los principales factores de dignidad,
bienestar y calidad de vida durante el en-
vejecimiento.

Otro reto relevante sera el relevo genera-
cional del parque residencial.

Millones de viviendas cambiaran pro-
gresivamente de titularidad durante las
préximas décadas debido al envejeci-
miento poblacional y a los procesos he-
reditarios.

La herencia inmobiliaria desempefara un
papel creciente dentro de la estructura
patrimonial y residencial espafiola.

La vivienda seguird siendo uno de los
principales instrumentos de transmisién
econdmica entre generaciones.

El envejecimiento transformara profun-
damente:

« demanda residencial;

- urbanismo;

« financiacion;

- servicios sociales;

« y organizacion territorial.

La adaptacion del parque residencial es-
painol constituye por ello una cuestion
estratégica de enorme relevancia econé-
mica y social.

La vivienda adecuada para una sociedad
envejecida debera combinar:

« accesibilidad;

- eficiencia energética;

- integraciéon comunitaria;
- proximidad de servicios;
-y capacidad de cuidado.

La relacién entre vivienda y envejecimien-
to serd finalmente uno de los grandes ejes
de transformacion del sistema residencial
espanol durante las préximas décadas y
uno de los principales desafios para la co-
hesion social y territorial del pais.
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5. Cohesion social, dere-
cho a la vivienda y futuro
del modelo residencial

a vivienda ocupa actualmente una
posicion central dentro de la cohe-
sion social y territorial de Espana y
se consolidé como uno de los prin-
cipales factores que determinaran la es-
tabilidad econémica, generacional y de-
mocratica del pais durante las préximas
décadas. El acceso desigual a la vivienda
no constituye Unicamente un problema
inmobiliario o urbanistico, sino una cues-
tién estructural que afecta directamente
al funcionamiento del Estado social y al
equilibrio de las ciudades y territorios.

La Constitucién Espanola reconoce el de-
recho de todos los ciudadanos a disfrutar
de una vivienda digna y adecuada, esta-
bleciendo ademas el deber de los pode-
res publicos de promover las condiciones
necesarias para hacerlo efectivo.

Sin embargo, la evolucién reciente del
mercado residencial muestra crecientes
dificultades para garantizar ese objetivo
en amplias areas urbanas y metropolita-
nas.

La vivienda se encuentra hoy en el centro
de multiples tensiones simultaneas:

« desigualdad econémica;
- presion turistica;

- envejecimiento;

« transformacién laboral;
- concentracién urbana;

- y financiarizacion del mercado inmobi-
liario.

La convergencia de todos estos factores
esta modificando profundamente el mo-
delo residencial espariol.

Durante décadas, la vivienda funciono
como uno de los grandes mecanismos de
integracion y estabilidad social.

El acceso relativamente generalizado a
propiedad residencial permitié a amplias
capas de poblacion consolidar patrimo-
nio, estabilidad familiar y seguridad eco-
nomica.

Ese equilibrio resulta actualmente mucho
mas dificil de mantener.

Las nuevas generaciones afrontan enor-
mes barreras de acceso residencial mien-
tras amplias zonas urbanas experimentan
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crecientes procesos de segregacién y ex-
pulsién econémica.

La vivienda se convierte asi en uno de los
principales determinantes de desigual-
dad contempordnea.

La cohesion social depende en gran me-
dida de la capacidad de las sociedades
para garantizar acceso razonable a vivien-
da adecuada.

Cuando amplios sectores de poblacion
quedan excluidos de determinados terri-
torios o sometidos a sobreesfuerzo finan-
ciero permanente, aumentan:

« fragmentacion social;

- desconfianza institucional;
« vulnerabilidad econémica;
« y tensiones territoriales.

La cuestion residencial adquiere por ello
una dimensién claramente politica y de-
mocratica.

Las ciudades excesivamente dualizadas
tienden a generar menores niveles de co-
hesion y mayores dificultades de integra-
cién social.

La segregacion espacial basada enrentay
capacidad patrimonial debilita conviven-
cia urbana y reduce igualdad de oportu-
nidades.

La vivienda influye directamente sobre:
- educacion;

+ salud;

- movilidad;

- empleo;

+ y acceso a servicios publicos.

El mercado residencial condiciona asi
buena parte de la estructura social del
pais.

Otro elemento especialmente relevante
es la dimensién generacional del proble-
ma.

La brecha entre generaciones propieta-
rias y generaciones excluidas del acceso
residencial constituye uno de los grandes
desafios futuros de Espania.

La vivienda se convierte progresivamente
en un factor de transmision hereditaria de
ventajas y desigualdades.

El patrimonio inmobiliario adquiere cre-
ciente importancia como mecanismo de
movilidad o bloqueo social.

La cohesion futura dependera en gran
medida de la capacidad de evitar una
fractura estructural entre:

+ quienes poseen vivienda y patrimonio;

+ y quienes quedan permanentemente
atrapados en mercados de alquiler alta-
mente tensionados.

La dimension territorial resulta igualmen-
te decisiva.

Espafa afronta simultaneamente:

« presion extrema de acceso residencial
en determinadas areas urbanas y turisti-
cas;

+ y despoblacién y deterioro residencial
en amplias zonas interiores.

El sistema residencial refleja asi los gran-
des desequilibrios econémicos y demo-
gréficos del pais.

La politica de vivienda debera integrarse
progresivamente dentro de estrategias
mas amplias de:

- cohesion territorial;

« movilidad;

« sostenibilidad;

-y reequilibrio demogréfico.

La transicion ecolégica introduce ademas
nuevos retos de cohesion.

La rehabilitacion energética y la moder-
nizaciéon del parque residencial seran
imprescindibles para cumplir objetivos
ambientales europeos, pero requieren
enormes inversiones publicas y privadas.

Existe el riesgo de que la sostenibilidad
genere nuevas desigualdades si los hoga-
res vulnerables no pueden afrontar costes
de adaptacion energética.

La transicién residencial debera ser simul-
taneamente:

- ecolégica;
- social;
« y territorialmente equilibrada.

Otro fendmeno importante es la crecien-
te complejidad de las trayectorias resi-



denciales contemporaneas.

Las nuevas generaciones alternan mas
frecuentemente:

- alquiler;

- movilidad geografica;

- convivencia compartida;

- trabajo remoto;

-y situaciones laborales cambiantes.

El modelo residencial espafol deberd
adaptarse a formas mas flexibles y diver-
sas de acceso y uso de la vivienda.

La propiedad seguird desempefiando un
papel importante, pero probablemente
coexistira con:

- alquiler estable profesionalizado;
- vivienda asequible;

» modelos cooperativos;

-y nuevas férmulas de convivencia.

La vivienda publica adquirird previsible-
mente una relevancia creciente dentro de
este nuevo contexto.

Espafa necesitara ampliar significativa-
mente su parque publico y asequible si
quiere aproximarse a los niveles de es-
tabilidad residencial existentes en otros
paises europeos.

La comparacion internacional muestra
que los sistemas residenciales mas equi-
librados suelen combinar:

« produccion suficiente de vivienda;
- amplios parques publicos;

- regulacion estable;

-y seguridad juridica solida.

La vivienda no puede depender exclusi-
vamente del mercado libre en contextos
de fuerte presion urbana y financiera.

Sin embargo, tampoco puede sostenerse
un modelo basado Unicamente en inter-
vencion administrativa sin capacidad su-
ficiente de generacion de oferta.

El gran reto espafol consiste precisamen-
te en construir un sistema residencial
equilibrado capaz de combinar:

- inversion;

« seguridad juridica;
- accesibilidad;

«y cohesion social.

La planificacion urbana desempenara un
papel central dentro de esta transforma-
cién.

Las ciudades futuras deberan integrar:
- vivienda;

- movilidad;

« sostenibilidad;

- cuidados;

-y cohesion territorial

de manera mucho mas coordinada que
durante las décadas anteriores.

La vivienda serd ademds uno de los prin-
cipales ejes del debate politico europeo
durante los préximos afos.

La crisis de accesibilidad residencial afecta
ya a gran parte de las economias urbanas
avanzadas y comienza a considerarse un
problema estratégico para competitivi-
dad, estabilidad social y legitimidad insti-
tucional.

Espana se encuentra plenamente integra-
da dentro de esta transformacion interna-
cional.

Otro aspecto esencial serd la capacidad
institucional.

La politica de vivienda requiere:
- estabilidad regulatoria;

- coordinacién administrativa;

- financiacion sostenida;

-y planificacién de largo plazo.

Los ciclos politicos cortos dificultan fre-
cuentemente desarrollo de estrategias
residenciales coherentes y duraderas.

La vivienda necesita precisamente conti-
nuidad institucional y visidn estratégica.

La cohesion social espafiola dependera en
buena medida de la capacidad de corregir
desequilibrios acumulados durante las ul-
timas décadas.

La exclusién residencial y la desigualdad
urbana no representan Unicamente pro-
blemas econémicos, sino también riesgos
estructurales para la estabilidad demo-
cratica y territorial.

La vivienda constituye finalmente una de
las principales infraestructuras sociales
del pais.

Garantizar acceso razonable a vivienda
adecuada serd uno de los grandes desa-
fios del Estado social espaiol durante el
siglo XXl y uno de los elementos que més
condicionaran el futuro econémico, terri-
torial y generacional de Espania.

] |

La exclusién
residencial y la
desigualdad urbana
no representan
Uunicamente
problemas
economicos, sino
también riesgos
estructurales para
la estabilidad
democraticay
territorial.
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Parte 6

PROPUESTAS Y ESTRATEGIA
DE FUTURO

Capitulo 11.
Hacia un nuevo
modelo
residencial
para Espana
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1. La necesidad de una
estrategia nacional de
vivienda

a magnitud y complejidad de la cri-

sis residencial espariola evidencian

la necesidad de desarrollar una es-

trategia nacional de vivienda esta-
ble, transversal y de largo plazo capaz de
superar la fragmentacién normativa y la
visién coyuntural que histéricamente ca-
racterizaron buena parte de las politicas
residenciales en Espana. La vivienda dejé
de ser un problema sectorial limitado
al urbanismo o al mercado inmobiliario
para convertirse en una cuestion estruc-
tural que afecta directamente a cohesion
social, competitividad economica, equili-
brio territorial y sostenibilidad demogra-
fica.

Espafa afronta actualmente mdiltiples de-
safios simultaneos:

- insuficiencia de oferta asequible;

- encarecimiento urbano;

- dificultades de emancipacion juvenil;

« envejecimiento del parque residencial;
« presion turistica;

- desigualdad territorial;

-y transformacién demografica.

La respuesta a estos problemas no puede
depender exclusivamente de medidas
aisladas o de intervenciones coyunturales
ligadas a ciclos politicos y econémicos.

La vivienda requiere una planificacién
estratégica comparable a la existente en
ambitos como energia, infraestructuras o
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La magnitudy
complejidad de la
crisis residencial
espanola
evidencian la
necesidad de
desarrollar una
estrategia nacional
de vivienda estable,
transversal y de largo
plazo.



transicion ecoldgica.

El principal problema histérico del siste-
ma residencial espafol fue precisamente
la ausencia de continuidad y estabilidad
en las politicas publicas de vivienda.

Las estrategias residenciales cambiaron
frecuentemente segun:

- ciclos politicos;
- coyunturas econémicas;
«y prioridades presupuestarias.

La planificacion a largo plazo resulté asi
limitada e insuficiente frente a la dimen-
sion estructural de los problemas acumu-
lados.

El modelo espariol se desarrollé histori-
camente bajo fuerte dependencia de la
iniciativa privada y de la expansién del
crédito hipotecario como principales me-
canismos de acceso residencial.

La vivienda publica y asequible desempe-
A6 un papel considerablemente menor
que en otros paises europeos.

El resultado es un sistema especialmente
vulnerable frente a:

- incrementos de precios;
- presién financiera;
+ y desequilibrios territoriales.

La crisis de accesibilidad residencial ac-
tual evidencia precisamente los limites de
ese modelo.

Una estrategia nacional de vivienda de-
beria partir de varios principios funda-
mentales:

- estabilidad institucional;

« seguridad juridica;

« incremento sostenido de oferta;
« cohesion territorial;

«y proteccién efectiva del acceso residen-
cial.

La vivienda necesita politicas estructura-
les sostenidas durante décadas, no Unica-
mente respuestas de emergencia frente a
tensiones coyunturales del mercado.

Otro elemento esencial es la coordina-
cion administrativa.

El sistema espaiol presenta una elevada
fragmentacion competencial entre:

« Estado;

« Comunidades Auténomas;

« Ayuntamientos;

-y distintas Administraciones sectoriales.

Esta complejidad dificulta frecuentemen-
te ejecucion eficaz de politicas residen-
ciales coherentes y genera importantes
desigualdades territoriales.

La estrategia nacional deberia establecer
marcos generales comunes respetando
simultdneamente diversidad territorial y
competencial del Estado autonémico.

La coordinaciéon urbanistica constituye
uno de los grandes desafios pendientes.

Los largos tiempos de planeamiento y
licencias representan uno de los princi-
pales factores que limitan capacidad de
generacion de nueva oferta residencial.

Espafia necesita avanzar hacia modelos
urbanisticos:

+ mas agiles;
» mas coordinados;
+y mas previsibles.

La simplificacion administrativa no impli-
ca necesariamente desregulacién, sino
mejora de eficiencia institucional y reduc-
cién de incertidumbre.

La produccién de vivienda asequible
debe situarse en el centro de cualquier
estrategia futura.

El déficit estructural de parque publico y
social constituye probablemente la prin-
cipal debilidad del sistema residencial es-
panol en comparacion con otros modelos
europeos.

La ampliacion sostenida de vivienda pu-
blica y asequible requiere:

- financiacion estable;

« suelo disponible;

- colaboracién publico-privada;

+y planificacion territorial de largo plazo.

El Estado y las Administraciones territoria-
les deberan desempenar un papel mucho
mas activo como impulsores de oferta re-

sidencial asequible.

Otro eje fundamental es la rehabilitacion
del parque existente.

Espana dispone de millones de viviendas
construidas antes de la entrada en vigor
de estdndares modernos de:

- eficiencia energética;
- accesibilidad;
-y calidad edificatoria.

La modernizacion del parque residencial
constituye simultdneamente:

- un desafio ambiental;
« una oportunidad econémica;
+y una necesidad social.

La rehabilitacién deberd convertirse en
uno de los grandes motores estratégicos
del sistema residencial espafol.

La transicion ecoldgica obliga ademas a
integrar sostenibilidad y vivienda dentro
de una misma agenda estratégica.

La eficiencia energética, la resiliencia cli-
matica y la reduccién de emisiones mo-
dificaran profundamente el urbanismo
y la construcciéon durante las préoximas
décadas.

Sin embargo, la sostenibilidad residen-
cial debera desarrollarse evitando nuevas
desigualdades econémicas y territoriales.

La financiacion sera otro elemento deci-
sivo.

La magnitud de las necesidades residen-
ciales espanolas exige movilizar impor-
tantes recursos publicos y privados de
manera sostenida.

La colaboracién entre:

» Administraciones;

« sector financiero;

- promotores;

- cooperativas;

«y operadores institucionales

resultard imprescindible para aumentar
capacidad de produccion y rehabilitacion.

La seguridad juridica constituye igual-
mente un elemento central de cualquier
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estrategia de largo plazo.

La vivienda necesita marcos regulatorios:
- estables;

- previsibles;

+ y técnicamente coherentes.

La elevada polarizacion politica del de-
bate residencial dificulta frecuentemen-
te generacion de consensos duraderos y
aumenta percepcion de incertidumbre
regulatoria.

Sin estabilidad institucional resulta muy
dificil desarrollar politicas residenciales
sostenidas durante décadas.

Otro aspecto esencial serd la adaptacion
del sistema residencial a las nuevas reali-
dades sociales y demogréficas.

Espana afronta transformaciones profun-
das relacionadas con:

- envejecimiento;

«reduccién del tamafio de los hogares;
- movilidad laboral;

- teletrabajo;

+y nuevas formas de convivencia.

El modelo residencial futuro debera ser
mucho mas flexible y diverso que el exis-
tente durante las décadas de expansion
inmobiliaria basadas casi exclusivamente
en propiedad familiar tradicional.

La vivienda para jévenes constituye uno
de los principales ambitos prioritarios.

La emancipacién tardia representa uno
de los mayores problemas estructurales
de la sociedad espafola contemporanea
y afecta directamente a:

- natalidad;

- productividad;

- movilidad laboral;

«y cohesion intergeneracional.

La estrategia nacional deberd incorporar
politicas especificas orientadas a facilitar
acceso juvenil mediante:

- alquiler asequible;

- vivienda protegida;
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- financiacion;
«y apoyo a nuevas férmulas residenciales.

La dimension territorial resulta igualmen-
te decisiva.

La vivienda debe integrarse dentro de
una estrategia mas amplia de equilibrio
territorial y lucha contra despoblacién.

Espafia necesita simultdneamente:

- ampliar oferta en areas urbanas tensio-
nadas;

« y revitalizar territorios interiores con
fuerte declive demografico.

La politica residencial debe coordinarse
con:

- transporte;

- empleo;

- digitalizacion;

« y desarrollo territorial.

La digitalizacion y la innovacion tecno-
légica transformaran ademds profunda-
mente el sistema residencial.

La industrializaciéon de la construccion,
la domoética, la inteligencia artificial y la
digitalizacion administrativa permitirdn
mejorar:

- productividad;

« sostenibilidad;

- y eficiencia del mercado inmobiliario.

Espana dispone de capacidades empre-
sariales y tecnoldgicas importantes para
liderar parcialmente esta transformacién.

La comparacién europea muestra que los
sistemas residenciales mas equilibrados
suelen apoyarse sobre:

« planificacion estratégica;

- estabilidad regulatoria;

« parques publicos solidos;

-y fuerte capacidad institucional.

Espafia necesita avanzar progresivamen-
te hacia un modelo mas estable y menos
dependiente de ciclos especulativos y ex-
pansiones financieras.

La vivienda debe dejar de concebirse uni-
camente como motor econémico coyun-
tural para entenderse como infraestructu-
ra esencial de cohesidn social y territorial.

Otro elemento clave sera la generacion
de consenso politico e institucional.

Las politicas residenciales requieren hori-
zontes temporales mucho mas largos que
los ciclos electorales.

La ausencia de acuerdos estables dificulta
continuidad de proyectos y reduce efica-
cia de las actuaciones publicas.

La estrategia nacional de vivienda debe-
ria aspirar precisamente a construir mar-
cos relativamente permanentes y com-
partidos sobre:

« produccion residencial;
- rehabilitacion;

» seguridad juridica;

+y acceso asequible.

La vivienda constituye finalmente uno de
los principales desafios estructurales del
futuro espanol.

Su evolucién condicionara:

- estabilidad social;

« competitividad econémica;
- equilibrio territorial;

+y cohesién generacional.

Espana necesita construir un nuevo mo-
delo residencial mas equilibrado, sosteni-
ble y accesible capaz de responder a las
transformaciones econémicas y demo-
graficas del siglo XXI.

La estrategia nacional de vivienda sera
una de las herramientas decisivas para
determinar si el pais logra afrontar con
éxito ese desafio histdrico.
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Espafna necesita

construir un nuevo modelo
residencial mas equilibrado,
sostenible y accesible capaz
de responder a las
transformaciones
econémicas y demograficas
del siglo XXI.

2. Incrementar la oferta:
suelo, urbanismoy cola-
boracién publico-privada

| incremento sostenido de la oferta
residencial constituye una condi-
cion imprescindible para corregir
los desequilibrios estructurales del
mercado de vivienda espafiol y mejorar
la accesibilidad residencial de amplias ca-
pas de poblacién. La experiencia reciente
demuestra que las medidas regulatorias y
de proteccion social, aunque necesarias
en determinados contextos, resultan in-
suficientes si no van acompanadas de una
capacidad real de aumentar produccién
de vivienda asequible en los territorios
donde la demanda es mas intensa.

Espana afronta actualmente un impor-
tante desajuste entre crecimiento de ho-
gares y capacidad efectiva de generacion
de nueva oferta residencial, especialmen-
teen:

« grandes areas metropolitanas;
- territorios turisticos;

- y ciudades con fuerte dinamismo eco-
ndémico.

Madrid, Barcelona, Malaga, Valencia, Ba-
leares y Canarias concentran algunos de
los mayores déficits de oferta del pais.

La insuficiencia de vivienda disponible
constituye uno de los principales factores
estructurales que explican:

- incremento de precios;
- presion sobre alquiler;
-y dificultades de acceso residencial.

El Banco de Espana viene senalando rei-
teradamente que el déficit acumulado de
oferta residencial representa uno de los
grandes problemas del mercado esparol
contemporaneo. (bde.es)

La produccién residencial espaiola conti-
nua claramente por debajo de las necesi-
dades potenciales derivadas de:

« evolucion demogréfica;

- creacion de hogares;

- movilidad territorial;

« y sustitucion del parque envejecido.

La capacidad constructiva actual resulta
insuficiente para absorber adecuadamen-
te la presion de demanda existente en
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numerosos mercados urbanos y metro-
politanos.

El problema no se limita Unicamente a la
construccion fisica de viviendas, sino tam-
bién a la disponibilidad efectiva de suelo
urbanizable y a la complejidad de los pro-
cesos urbanisticos esparoles.

La lentitud administrativa constituye uno
de los principales obstaculos estructura-
les para aumentar oferta residencial.

Los procedimientos de:

- planeamiento;

« reparcelacion;

« urbanizacion;

- evaluacion ambiental;
-y concesion de licencias

pueden prolongarse durante muchos
afos antes de permitir inicio efectivo de
promociones residenciales.

Esta situacion genera:

- incertidumbre;

- incremento de costes financieros;
- reduccién de inversion;

-y enorme rigidez de la oferta.

El urbanismo espanol presenta ademas
elevados niveles de fragmentacion terri-
torial y normativa.

Cada Comunidad Auténoma desarrolla
legislacion urbanistica propia, mientras

los municipios gestionan planeamiento y
licencias.

La complejidad regulatoria dificulta fre-
cuentemente agilidad y previsibilidad de
los procesos de desarrollo urbano.

La reforma y modernizacién del urbanis-
mo constituye por ello uno de los prin-
cipales desafios estratégicos del sistema
residencial espafiol.

Espafna necesita avanzar hacia modelos:
- mas agiles;

+ mas coordinados;

+y mas técnicamente estables.

La simplificacion administrativa debe
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compatibilizarse simultdneamente con:
- sostenibilidad ambiental;

« seguridad juridica;

+y calidad urbanistica.

La generacion de suelo finalista resulta
especialmente importante en dreas me-
tropolitanas con fuerte presién residen-
cial.

Madrid constituye uno de los principales
ejemplos de necesidad de grandes desa-
rrollos urbanisticos capaces de ampliar
significativamente capacidad de oferta
residencial.

Operaciones como Madrid Nuevo Nor-
te o los grandes desarrollos del sureste
reflejan precisamente la importancia es-
tratégica del urbanismo de gran escala
dentro del equilibrio futuro del mercado
residencial.

Barcelona afronta mayores limitaciones
territoriales debido a su densidad urbana
consolidada y a las restricciones fisicas y
ambientales del entorno metropolitano.

Baleares y Canarias presentan igualmente
fuertes limitaciones territoriales deriva-
das de su condicion insular y de la nece-
sidad de equilibrar crecimiento urbano y
sostenibilidad ambiental.

La politica de suelo adquiere asi una im-
portancia central dentro de cualquier es-
trategia de vivienda.

El suelo constituye uno de los principales
componentes del coste final de la vivien-
da en numerosos mercados tensionados.

La escasez de suelo finalista incrementa
precios y limita capacidad de produccién
asequible.

La disponibilidad de suelo publico repre-
senta una herramienta especialmente re-
levante para ampliar vivienda asequible y
protegida.

Estado, Comunidades Auténomas vy
Ayuntamientos disponen de importantes
activos territoriales susceptibles de desti-
narse a politicas residenciales.

La utilizacion estratégica de suelo publico
puede facilitar:

« promociones de alquiler asequible;
- vivienda protegida;

+ y grandes proyectos de regeneracion
urbana.

La colaboracién publico-privada aparece
precisamente como uno de los instru-
mentos mas relevantes para movilizar
capacidad constructiva y financiera sufi-
ciente.

La magnitud del déficit residencial espa-
Aol hace imposible que el sector publico
pueda resolver por si solo el problema de
oferta.

La cooperacion entre Administraciones
y sector privado resulta imprescindible
para desarrollar:

« nueva vivienda;
- rehabilitacion urbana;
-y parques de alquiler asequible.

Las formulas de concesiéon de derecho de
superficie y cesidon de suelo publico gana-
ron creciente protagonismo durante los
ultimos anos.

Estos modelos permiten mantener titu-
laridad publica del suelo mientras opera-
dores privados desarrollan promociones
destinadas a alquiler asequible durante
largos periodos.

Madrid y otras Comunidades Auténomas
impulsaron programas orientados preci-
samente a este tipo de colaboracién ins-
titucional.

Sin embargo, la escala de estas actuacio-
nes continua siendo insuficiente respecto
a las necesidades acumuladas.

La seguridad juridica y la estabilidad re-
gulatoria resultan esenciales para atraer
inversiéon privada hacia vivienda asequi-
ble.

Los operadores necesitan marcos relati-
vamente previsibles debido a los largos
horizontes temporales de los proyectos
residenciales.

La incertidumbre urbanistica y normativa
incrementa costes financieros y reduce
disposicion inversora.

Otro elemento fundamental es la capaci-
dad industrial y laboral del sector cons-
tructor.

La produccién residencial espafiola se en-
frenta actualmente a:

- escasez de mano de obra cualificada;
- envejecimiento laboral;

-y limitada industrializacién.



Aumentar significativamente la oferta
exigird también modernizar capacidad
productiva del sector y acelerar procesos
de innovacién constructiva.

La industrializacion de la construccién
puede desempenfar un papel muy impor-
tante para:

- reducir costes;
- mejorar productividad;
«y acortar tiempos de ejecucion.

La rehabilitacién urbana debe integrarse
igualmente dentro de la estrategia de au-
mento de oferta.

La regeneracién de barrios y edificios en-
vejecidos permite ampliar capacidad re-
sidencial y mejorar eficiencia del parque
existente sin depender exclusivamente
de expansion urbana periférica.

La densificacion equilibrada y la reutili-
zacion de espacios infrautilizados cons-
tituirdn  herramientas crecientemente
importantes dentro del urbanismo con-
temporaneo.

Otro desafio relevante serd compatibilizar
crecimiento residencial y sostenibilidad
ambiental.

La expansion urbana futura deberd desa-
rrollarse bajo criterios:

- energéticos;

- climéticos;

- paisajisticos;

-y de movilidad sostenible.

La ciudad compacta y bien conectada se-
guird siendo uno de los principales obje-
tivos del urbanismo europeo.

La vivienda no puede planificarse aislada-
mente del transporte, los servicios publi-
cos y las infraestructuras metropolitanas.

La coordinacion entre politica de vivien-
da y movilidad serd esencial para evitar
crecimiento desordenado y dependencia
excesiva del vehiculo privado.

El alquiler asequible deberd ocupar un
lugar central dentro de las nuevas estra-
tegias de oferta.

Espafia necesita ampliar significativa-
mente su parque arrendatario profesio-
nalizado y estable para adaptarse a nue-
vas trayectorias laborales y residenciales.

La produccién futura no puede orientarse
exclusivamente a propiedad privada tra-
dicional.

La comparacion internacional muestra
que los sistemas mas equilibrados com-
binan:

« propiedad;

- alquiler profesionalizado;

- vivienda publica;

-y férmulas cooperativas y asequibles.

Espafa necesita avanzar progresivamen-
te hacia un modelo residencial mas diver-
soy flexible.

El incremento de oferta constituye pro-
bablemente la condicion estructural mas
importante para corregir desequilibrios
del mercado de vivienda espafol.

Sin produccion suficiente:
« persistira presion sobre precios;
» aumentara exclusién residencial;

«y se intensificaran desigualdades territo-
riales y generacionales.

La vivienda requiere por ello una politica
de oferta sostenida, técnicamente riguro-
sa y respaldada por una fuerte capacidad
institucional y financiera.

La colaboracién entre:

» Administraciones;

- sector financiero;

« promotores;

« constructores;

« y operadores institucionales

serd decisiva para construir un nuevo
equilibrio residencial durante las proxi-
mas décadas.

La capacidad de aumentar oferta asequi-
ble determinara finalmente buena parte
del futuro econémico, territorial y social
de Espana.
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La regeneracion de
barrios y edificios
envejecidos permite
ampliar capacidad
residencial y mejorar
eficiencia del parque
existente sin
depender
exclusivamente de
expansion urbana
periférica.
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3. Jbévenes, alquiler asequi-
ble y nuevos modelos de
acceso

| acceso de los jovenes a la vivien-

da constituye uo de los principales

desafios estructurales del sistema

residencial espafol y uno de los
ambitos donde maés claramente se ma-
nifiestan las limitaciones del modelo tra-
dicional basado casi exclusivamente en
propiedad privada financiada mediante
crédito hipotecario. Las dificultades de
emancipacion, el incremento del alquiler
y la transformacién del mercado laboral
obligan a replantear profundamente las
politicas de acceso residencial y a desa-
rrollar férmulas mas flexibles, asequibles
y adaptadas a las nuevas trayectorias vita-
les y profesionales.

Espafia presenta actualmente una de las
edades medias de emancipacion mas ele-
vadas de Europa.

Las nuevas generaciones afrontan simul-
taneamente:

- salarios relativamente bajos;
« precariedad laboral;

« altos precios inmobiliarios;

- alquileres tensionados;

- y enormes dificultades para acumular
ahorro previo suficiente.

La vivienda se convierte asi en uno de los
principales obstaculos para:

- autonomia personal;

- formacién de hogares;
- movilidad laboral;

-y estabilidad familiar.

El modelo residencial tradicional espariol
se construyé histéricamente sobre una
fuerte orientacién hacia la propiedad.

Durante décadas, amplias capas de po-
blacién accedieron relativamente pronto
a vivienda mediante hipotecas de largo
plazo apoyadas sobre empleo estable y
crecimiento econémico sostenido.

Sin embargo, las condiciones econémicas
y laborales actuales dificultan crecien-
temente reproduccién de ese esquema
para las nuevas generaciones.

El acceso a propiedad continta siendo as-
piracién mayoritaria, pero resulta mucho
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mas complejo y tardio.

La vivienda en alquiler adquiere asi un pa-
pel estructural dentro de las trayectorias
residenciales juveniles.

Sin embargo, el mercado arrendatario es-
panol presenta importantes debilidades:

- escasez de oferta asequible;
- fuerte incremento de rentas;
- limitada estabilidad;

-y reducido parque publico.

Muchos jovenes destinan porcentajes
excesivos de sus ingresos al pago del al-
quiler, dificultando capacidad de ahorro 'y
aumentando vulnerabilidad econdmica.

La relacion entre alquiler elevado y retra-
so de emancipacion constituye uno de los
grandes problemas contemporaneos del
sistema residencial espafol.

El alquiler asequible debera convertirse
en uno de los pilares fundamentales del
nuevo modelo residencial.

Espafa necesita ampliar significativa-
mente:

« parque arrendatario estable;
- vivienda asequible;

- y oferta especificamente orientada a jo-
venes.

La comparacién europea muestra que
numerosos paises con mayores niveles de
emancipacion juvenil combinan:

« amplios mercados de alquiler profesio-
nalizado;

- vivienda publica;
-y politicas activas de apoyo residencial.

El reducido parque social espafiol limita
enormemente capacidad publica de in-
tervencion sobre acceso juvenil a vivien-
da.

Las politicas futuras deberan orientarse
hacia creacién sostenida de:

- alquiler asequible;
- vivienda protegida en arrendamiento;

-y formulas flexibles de acceso residen-
cial.

La colaboracién publico-privada puede
desempenar un papel especialmente im-
portante en este dmbito.

La utilizacién de suelo publico mediante
concesiones y derecho de superficie per-
mite desarrollar promociones destinadas
especificamente a alquiler asequible ju-
venil.

Sin embargo, la escala actual de estas
actuaciones continda siendo claramente
insuficiente respecto a la magnitud del
problema.

Otro desafio importante es la adaptacion
del sistema financiero a las nuevas trayec-
torias laborales.

Muchos jévenes presentan:

« contratos temporales;

- empleo discontinuo;

« trabajo auténomo;

« 0 carreras profesionales menos lineales.

El sistema hipotecario tradicional basado
en estabilidad laboral prolongada resul-
ta frecuentemente poco compatible con
esta realidad.

Serd necesario desarrollar férmulas finan-
cieras mas flexibles capaces de adaptarse
a nuevas formas de empleo y movilidad.

La garantia publica parcial para primeras
viviendas y determinados mecanismos de
apoyo financiero pueden facilitar acceso
inicial a propiedad para sectores actual-
mente excluidos.

Sin embargo, la solucién estructural no
puede depender exclusivamente del en-
deudamiento hipotecario.

La diversificacion de modelos residencia-
les sera uno de los grandes cambios del
futuro sistema de vivienda espafiol.

El cohousing, las cooperativas residencia-
les, las viviendas colaborativas y otras for-
mulas intermedias entre alquiler y propie-
dad podrian adquirir creciente relevancia
durante las préximas décadas.

Las nuevas generaciones muestran ade-
mas mayor disposicion hacia:

- movilidad geogréfica;
- flexibilidad residencial;

+y modelos compartidos de convivencia.



La vivienda compartida se consolid6 ya
como una realidad estructural en muchas
ciudades espafolas debido al elevado
coste residencial urbano.

Madrid, Barcelona, Malaga o Valencia
muestran crecientes niveles de conviven-
cia compartida incluso entre trabajadores
cualificados y personas con empleo esta-
ble.

El reto consiste en evitar que esta situa-
cién derive exclusivamente de imposicion
econodmica y precariedad residencial.

La flexibilidad residencial debe responder
a opciones vitales reales y no Unicamente
a ausencia de alternativas asequibles.

Otro fenédmeno importante es el creci-
miento de nuevas modalidades de aloja-
miento temporal y flexible vinculadas a:

- teletrabajo;
- movilidad internacional;
-y transformacion del mercado laboral.

Las ciudades espainolas atraen creciente-
mente estudiantes internacionales, profe-
sionales moviles y trabajadores remotos
que demandan soluciones residenciales
distintas al modelo tradicional.

La regulaciéon futura deberd adaptarse
a estas nuevas formas de residencia sin
deteriorar acceso de la poblacién local a
vivienda estable.

La vivienda juvenil constituye ademas una
cuestién directamente vinculada a natali-
dad y sostenibilidad demografica.

El retraso de emancipacion y la inestabili-
dad residencial influyen claramente sobre:

- formacidn de parejas;
- decisiones de maternidad y paternidad;
-y evolucion demogréfica general.

Espana presenta una de las tasas de fecun-
didad mas bajas de Europa y numerosos
estudios relacionan parcialmente esta si-
tuacion con dificultades estructurales de
acceso residencial.

La vivienda afecta asi directamente al fu-
turo demogréfico y econémico del pais.

Otro aspecto relevante es la dimension te-
rritorial del problema juvenil.

Las oportunidades de acceso residencial
varian enormemente segun:

« ciudad;

- territorio;

» mercado laboral;

«y estructura econémica local.

Muchos jévenes abandonan determina-
das areas urbanas centrales o territorios
turisticos debido a imposibilidad econé-
mica de acceder a vivienda compatible
Con sus ingresos.

La exclusién residencial juvenil afecta di-
rectamente a:

- competitividad urbana;
« capacidad de atraccidn de talento;

+ y funcionamiento de determinados sec-
tores econémicos.

La politica de vivienda para jovenes de-
berd integrarse dentro de estrategias mas
amplias de:

- empleo;

+ movilidad;

- fiscalidad;

« y cohesién territorial.

La digitalizacion y la industrializacion de
la construccién pueden ademds contri-
buir a reducir costes y aumentar capaci-
dad de produccién asequible.

La innovacion residencial desempenara
un papel creciente dentro del futuro del
sistema de vivienda.

La comparacion internacional muestra
que los modelos mas equilibrados com-
binan:

- alquiler asequible;

« propiedad accesible;

+ apoyo publico;

-y fuerte estabilidad institucional.

Espafia necesita avanzar progresivamen-
te hacia un sistema mas diverso y menos
dependiente exclusivamente del modelo
tradicional de propiedad hipotecada.

La vivienda juvenil constituye uno de los
grandes indicadores de salud social y eco-
ndémica de cualquier pais.

La capacidad de las nuevas generaciones
para acceder a vivienda razonable condi-
cionara:

« cohesién intergeneracional;
- movilidad social;

« productividad econémica;
-y estabilidad demogréfica.

El acceso juvenil a la vivienda representa
finalmente uno de los grandes desafios
estratégicos del futuro espanol y uno de
los ambitos donde se definira buena par-
te del equilibrio social y territorial del pais
durante las proximas décadas.
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La magnitud del desafio exige
abandonar enfoques parciales
y avanzar hacia una auténtica
politica de vivienda de Estado
sostenida durante décadas y
respaldada por amplios
consensos institucionales

y sociales.
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4. Conclusiones y lineas
maestras para una politica
de vivienda de Estado

a evolucion reciente del mercado

residencial espafiol demuestra que

la vivienda se consolid6 definitiva-

mente como una cuestion estructu-
ral de Estado y como uno de los grandes
desafios econémicos, sociales y territoria-
les de la Espafia contemporanea. El acce-
so a la vivienda condiciona actualmente
buena parte de los principales equilibrios
del pais:

« cohesion social;

- competitividad econémica;
- estabilidad generacional;

« sostenibilidad urbana;

«y equilibrio territorial.

La vivienda dejé de ser un asunto limita-
do al sector inmobiliario para convertir-
se en una politica transversal que afecta
directamente al funcionamiento general
del Estado social y del modelo economi-
co espaniol.

Espana afronta una crisis residencial com-
pleja y multidimensional derivada de la
combinacion de numerosos factores acu-
mulados durante décadas:

- insuficiencia de oferta;

- escasez de vivienda asequible;

« encarecimiento urbano;

- lentitud urbanistica;

- presion turistica;

- internacionalizacion inmobiliaria;

- envejecimiento del parque residencial;

- y transformacion del mercado laboral y
demografico.

No existe una Unica causa ni una solucién
simple para estos problemas.

La magnitud del desafio exige abandonar
enfoques parciales y avanzar hacia una
auténtica politica de vivienda de Estado
sostenida durante décadas y respaldada
por amplios consensos ins-titucionales y
sociales.

La principal debilidad histérica del mode-
lo espafiol fue precisamente la ausencia



de una estrategia residencial estable y
continuada en el tiempo.

Las politicas de vivienda evolucionaron
frecuentemente condicionadas por:

- ciclos econédmicos;
- coyunturas politicas;
«y dindmicas especulativas.

El resultado es un sistema excesivamente
dependiente del mercado privado y del
crédito hipotecario como mecanismos
principales de acceso residencial.

La vivienda publica y asequible desem-
pend histéricamente un papel claramen-
te insuficiente en comparacion con otros
paises europeos.

Espana dispone actualmente de uno de
los parques sociales mas reducidos de
Europa occidental, lo que limita enorme-
mente capacidad publica de interven-
cion y proteccion frente a tensiones del
mercado.

La ampliacion sostenida de vivienda ase-
quible constituye por ello una de las prin-
cipales prioridades estratégicas para las
proximas décadas.

El pais necesita incrementar simultanea-
mente:

« produccion de vivienda nueva;
- alquiler asequible;
- rehabilitaciéon urbana;

-+ y modernizacién energética del parque
residencial.

La cuestién de la oferta resulta absoluta-
mente central.

Sin aumento significativo de capacidad
residencial:

- persistira presion sobre precios;
- aumentara desigualdad;

« y se intensificaran problemas de exclu-
sion habitacional.

La generacion de suelo finalista y la refor-
ma de los procesos urbanisticos constitu-
yen elementos decisivos para corregir los
actuales desequilibrios estructurales.

Espana necesita un urbanismo:

+ mas agil;

+ mas coordinado;
+y mas previsible.

La simplificaciéon administrativa debe
compatibilizarse simultdneamente con:

- sostenibilidad ambiental;
- seguridad juridica;
+y calidad urbana.

La colaboracién publico-privada desem-
penara necesariamente un papel esencial
dentro de cualquier estrategia futura de
vivienda.

La magnitud de las necesidades residen-
ciales espanolas hace imposible que el
sector publico pueda actuar de forma
aislada.

Sera imprescindible movilizar conjunta-
mente:

« recursos publicos;
- inversion privada;
- capacidad financiera;

+ y modernizacién industrial del sector
constructor.

La seguridad juridica constituye igual-
mente un elemento imprescindible.

La vivienda requiere marcos regulatorios:
. estables;

« previsibles;

- y técnicamente rigurosos.

La elevada polarizacién politica del deba-
te residencial incrementa incertidumbre y
dificulta planificacion de largo plazo.

La estabilidad institucional resulta esen-
cial para atraer inversion, ampliar oferta
y desarrollar politicas residenciales soste-
nidas.

La regulaciéon del mercado debera encon-
trar un equilibrio razonable entre:

- proteccion social;
- incentivos de oferta;

+ y funcionamiento eficiente del sistema
residencial.

Ni la ausencia de regulacién ni la hiperin-

tervencion ofrecen soluciones suficientes
frente a la complejidad de los problemas
actuales.

La experiencia internacional demuestra
que los sistemas residenciales mas equi-
librados combinan:

« seguridad juridica;
« planificacién estable;
- vivienda pubilica significativa;

-y mercados privados dinamicos y profe-
sionalizados.

La rehabilitacion urbana representa otro
de los grandes pilares estratégicos del fu-
turo residencial esparol.

La modernizacién energética y funcional
del parque edificatorio constituye simul-
tdneamente:

+ una necesidad ambiental;
« una oportunidad econémica;
+y una exigencia social.

La transicién ecolégica deberd integrar-
se plenamente dentro de las politicas de
vivienda evitando nuevas desigualdades
econdmicas y territoriales.

El envejecimiento poblacional transfor-
mara profundamente las necesidades re-
sidenciales durante las proximas décadas.

Espafa necesitara adaptar millones de vi-
viendas a criterios de:

« accesibilidad;
- eficiencia;
-y cuidados.

La vivienda y el envejecimiento estaran
crecientemente interrelacionados dentro
del Estado social.

La cuestion juvenil representa probable-
mente uno de los principales desafios
estructurales del sistema residencial con-
temporaneo.

Las dificultades de emancipacién afectan
directamente a:

- natalidad;
- movilidad social;

« productividad;
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+y cohesién intergeneracional.

La vivienda se convirtié6 en uno de los
grandes mecanismos de desigualdad en-
tre generaciones.

Las nuevas politicas residenciales debe-
ran orientarse claramente hacia:

- alquiler asequible;
- flexibilidad;
- nuevas formas de acceso;

-y apoyo efectivo a la emancipacion ju-
venil.

Otro aspecto esencial sera la cohesién te-
rritorial.

Espafia afronta simultdaneamente:

- crisis de acceso residencial en areas me-
tropolitanas y turisticas;

-y despoblacion y deterioro residencial
en amplias zonas interiores.

La politica de vivienda deberd integrarse
dentro de una estrategia mas amplia de
equilibrio territorial y desarrollo econé-
mico.

La dimension urbana adquirird igualmen-
te enorme importancia.

Las ciudades espaiiolas afrontan crecien-
tes riesgos de:

« segregacion social;
- turistificacion;
-y fragmentacion territorial.

La vivienda constituye uno de los princi-
pales factores que determinaran calidad
democratica y cohesion urbana futura.

La planificacion urbana debera orientarse
hacia modelos:

+ mas sostenibles;
» mas mixtos socialmente;
«y mejor conectados.

La digitalizacién y la innovacién tecnolé-
gica modificardn profundamente el siste-
ma residencial.

La industrializacién de la construccion,
la domotica, la inteligencia artificial y la
digitalizacion administrativa permitiran
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mejorar:

- productividad;

« sostenibilidad;

- y eficiencia del mercado inmobiliario.

Espafa dispone de importantes capaci-
dades empresariales y tecnolégicas para
participar activamente en esta transfor-
macion.

La comparaciéon europea muestra que los
sistemas residenciales mas sélidos y equi-
librados suelen compartir varios elemen-
tos comunes:

- estabilidad institucional;

- amplios parques asequibles;

« seguridad juridica;

- planificacién urbana rigurosa;

-y vision estratégica de largo plazo.

Espafia necesita avanzar progresivamen-
te hacia ese modelo.

La vivienda debe dejar de concebirse ex-
clusivamente como activo financiero o
motor coyuntural de crecimiento econé-
mico.

Su funcién principal debe orientarse ha-
cia:

« cohesidn social;
- estabilidad vital;
« integracion territorial;

-y garantia efectiva de acceso residencial
digno.

La politica de vivienda del futuro debera
construirse sobre varios principios basi-
cos:

« seguridad juridica;

« sostenibilidad;

« cohesién social;

« equilibrio territorial;

- y estabilidad institucional.

El desafio no consiste Unicamente en
construir mas viviendas, sino en construir
un sistema residencial mas equilibrado,
inclusivo y sostenible.

La vivienda representa finalmente una de
las principales infraestructuras sociales y
econdmicas de cualquier sociedad mo-
derna.

La capacidad de Espafa para afrontar
con éxito los desafios residenciales de las
préximas décadas condicionard directa-
mente:

» su estabilidad democratica;

« su competitividad econémica;
« su cohesién generacional;

+y su equilibrio territorial.

La construccion de un nuevo modelo resi-
dencial constituye por ello una auténtica
cuestion estratégica de pais y uno de los
grandes retos colectivos de la Espana del
siglo XXI.
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La construccion de
un nuevo

modelo residencial
constituye una
auténtica cuestion
estratégica de paisy
uno de los grandes
retos colectivos de la
Espana del siglo XXI.
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CONCLUSIONES GENERALES
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a vivienda se consolidé definiti-

vamente en Espafia como uno de

los grandes desafios estructurales

del siglo XXI y como un elemento
central para comprender la evolucion
econdmica, social y territorial del pais. La
crisis residencial actual no constituye un
fenéomeno coyuntural ni exclusivamente
inmobiliario, sino el resultado acumulado
de profundas transformaciones demogra-
ficas, urbanas, financieras y productivas
desarrolladas durante las Ultimas déca-
das.

El acceso a la vivienda condiciona actual-
mente buena parte de los principales
equilibrios nacionales:

« cohesidn social;

« competitividad econdémica;
- estabilidad generacional;

« sostenibilidad urbana;

- y equilibrio territorial.

Espafia pasé histéricamente de un mo-
delo residencial relativamente accesible
y fuertemente orientado hacia la propie-
dad privada a un escenario marcado por
crecientes dificultades de acceso, fuerte
presion sobre alquiler y aumento progre-
sivo de las desigualdades residenciales.

La vivienda se convirtio simultdineamente
en:

- derecho social;

- activo financiero;

- refugio patrimonial;
« producto turistico;

-y factor estratégico de inversion interna-
cional.

La convergencia de todas estas funciones
genero fuertes tensiones sobre el siste-
ma residencial y contribuyé a elevar los
precios muy por encima de la capacidad
economica de amplios sectores de pobla-
cion.

El problema afecta especialmente a:
« jovenes;

+ hogares con rentas medias y bajas;
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El acceso a la vivienda
condiciona
actualmente buena
parte de los
principales
equilibrios
nacionales.



- trabajadores urbanos;
-y colectivos vulnerables.

Sin embargo, la crisis de accesibilidad residencial se extiende
progresivamente también hacia amplias capas de clases medias
urbanas.

La dificultad de emancipacion juvenil constituye una de las ma-
nifestaciones mas visibles de este desequilibrio estructural.

Las nuevas generaciones afrontan:
- elevados precios;

- alquileres tensionados;

- inestabilidad laboral;

-y enormes dificultades para acceder a financiacién y ahorro pre-
vio suficiente.

La vivienda se transformo asi en uno de los principales mecanis-
mos contemporaneos de desigualdad intergeneracional.

La segregacidn urbana y territorial representa igualmente uno
de los grandes riesgos futuros del sistema residencial espafol.

Las ciudades experimentan crecientes procesos de polarizacion
espacial derivados del encarecimiento inmobiliario y de la pre-
sion turistica y financiera.

Determinados barrios y territorios quedan progresivamente re-
servados a sectores con mayor capacidad patrimonial mientras
amplias capas de poblacion son desplazadas hacia periferias mas
alejadas y peor conectadas.

La vivienda influye directamente sobre:
- igualdad de oportunidades;

« movilidad social;

- calidad educativa;

- salud;

-y cohesion democratica.

Otro elemento central del andlisis es la insuficiencia estructural
de oferta residencial.

Espafa construye actualmente menos vivienda de la necesaria
en muchos territorios metropolitanos y turisticos, mientras man-
tiene simultdneamente amplias bolsas de vivienda infrautilizada
en zonas afectadas por despoblacion y declive demogrifico.

El sistema residencial espanol refleja asi los grandes desequili-
brios territoriales y econémicos acumulados durante décadas.

La lentitud urbanistica, la escasez de suelo finalista y la fragmen-
tacion normativa limitan enormemente capacidad de respuesta
de la oferta frente al crecimiento de la demanda.

La ampliacion sostenida de vivienda asequible y la moderniza-
cion de los procesos urbanisticos constituyen por ello condi-

ciones esenciales para corregir desequilibrios estructurales del
mercado.

El reducido tamano del parque publico espanol aparece igual-
mente como una de las principales debilidades del sistema resi-
dencial nacional.

Espafna dispone de mucha menor capacidad publica de inter-
vencién y estabilizacion que otros paises europeos con merca-
dos mas equilibrados y mayores niveles de alquiler asequible.

La ampliacién del parque publico y social debera convertirse en
una prioridad estratégica de largo plazo.

La rehabilitacion del parque residencial constituye otro de los
grandes retos estructurales.

Millones de viviendas espafolas presentan importantes déficits
de:

- eficiencia energética;

- accesibilidad;

« conservacion;

-y adaptacién funcional.

La transicion ecoldgica europea obligara a acelerar profunda-
mente modernizacion del parque edificatorio durante las proxi-
mas décadas.

La rehabilitacion representa simultaneamente:

« una necesidad ambiental;

- una oportunidad econémica;

+y una herramienta de cohesién social y urbana.

El envejecimiento demogréfico transformara ademas profunda-
mente las necesidades residenciales del pais.

Espafa necesitarad adaptar progresivamente viviendas y ciuda-
des a una poblacién mas envejecida, con mayores necesidades
de accesibilidad, cuidados y proximidad de servicios.

La vivienda y el sistema de cuidados estaran crecientemente in-
terrelacionados dentro del futuro Estado social.

Otro fendmeno decisivo es la internacionalizacién y financiariza-
cién del mercado inmobiliario.

La inversidn extranjera, el turismo residencial y la integracion
del mercado espanol dentro de circuitos financieros globales
modificaron profundamente funcionamiento y valoracion de la
vivienda.

Espana seguird siendo previsiblemente uno de los grandes desti-
nos internacionales de inversion residencial debido a:

- estabilidad institucional;
- calidad de vida;

« clima;
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« y atractivo turistico.

El desafio consistird en compatibilizar apertura econémica y co-
hesion residencial evitando expulsién progresiva de la poblacion
residente de determinados mercados urbanos y turisticos.

La seguridad juridica aparece igualmente como un elemento
central para el equilibrio futuro del sistema.

La vivienda requiere marcos regulatorios:
- estables;

- previsibles;

« y técnicamente coherentes.

La elevada polarizacién politica del debate residencial dificulta
frecuentemente generacién de consensos duraderos y aumenta
percepcién de incertidumbre.

Las politicas de vivienda necesitan necesariamente horizontes
temporales largos y estabilidad institucional.

El andlisis comparado europeo muestra que los sistemas resi-
denciales mas equilibrados suelen compartir varios elementos
comunes:

« fuerte capacidad publica;

« produccion suficiente de oferta;

- seguridad juridica;

- planificacién urbana rigurosa;

-y mercados de alquiler profesionalizados y estables.

Espafia necesita avanzar progresivamente hacia un modelo mas
equilibrado y menos dependiente exclusivamente del crédito
hipotecario y de los ciclos expansivos del mercado inmobiliario.

La colaboracién publico-privada serd imprescindible para afron-
tar magnitud de las necesidades residenciales futuras.

La escala del problema exige movilizar conjuntamente:
« recursos publicos;

- inversion institucional;

- capacidad constructiva;

- innovacién tecnoldgica;

+y modernizacion financiera.

La vivienda debe integrarse ademas dentro de una estrategia na-
cional mas amplia vinculada a:

- cohesion territorial;
- transicién ecolégica;

« movilidad;
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- digitalizacion;
+y competitividad econémica.

La politica residencial no puede desarrollarse de forma aislada
respecto al resto de grandes transformaciones estructurales del
pais.

Espafa afronta finalmente una oportunidad histérica para rede-
finir su modelo residencial.

La transicion energética, la digitalizacion, los fondos europeos y
la creciente conciencia social sobre la dimensién estratégica de
la vivienda crean condiciones favorables para impulsar reformas
estructurales de largo alcance.

Sin embargo, el éxito dependera de la capacidad institucional y
politica para construir consensos relativamente estables y soste-
nidos durante décadas.

La vivienda constituye mucho més que un mercado econémico.

Es una infraestructura basica de ciudadania, cohesion social y es-
tabilidad democratica.

Garantizar acceso razonable a vivienda digna y adecuada sera
uno de los principales retos colectivos de la Espafia del siglo XXl y
uno de los factores que mas condicionaran el futuro econémico,
social y territorial del pais.
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PROPUESTAS ESTRATEGICAS

Diez lineas
prioritarias para
una politica de
vivienda de
Estado en
Espana
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1. Impulsar una estrategia
nacional de vivienda esta-
ble y de largo plazo

spafa necesita una auténtica politi-
ca de vivienda de Estado sustenta-

daen:

- estabilidad institucional;
- continuidad temporal;
«y coordinaciéon administrativa.

La vivienda no puede depender exclusi-
vamente de medidas coyunturales o de
ciclos politicos breves. Resulta impres-
cindible desarrollar una planificacion es-
tratégica con horizonte de varias décadas
que permita:

- incrementar oferta;

- modernizar el parque residencial;
« reforzar cohesion territorial;

-y garantizar seguridad juridica.

La estrategia debe integrar simultanea-
mente:

- vivienda;

« urbanismo;

- movilidad;

- sostenibilidad;
« financiacién;

-y politica demografica.
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La vivienda no puede
depender
exclusivamente

de medidas
coyunturales o de
ciclos politicos
breves.



2. Aumentar significativa-
mente la oferta de
vivienda asequible

a insuficiencia estructural de oferta
constituye uno de los principales
problemas del mercado residencial
espanol.

Es necesario:
- acelerar generacién de suelo finalista;
- agilizar planeamiento y licencias;

- y facilitar desarrollo de nueva vivienda
en areas tensionadas.

La ampliacion de oferta debe orientarse
especialmente hacia:

« alquiler asequible;
- vivienda protegida;

- y vivienda para jovenes y clases medias
urbanas.

La colaboracién publico-privada serd im-
prescindible para alcanzar escala suficien-
te.

3. Multiplicar el parque
publicoy social de
vivienda

spafia dispone de uno de los par-
ques publicos mas reducidos de
Europa occidental.

Es imprescindible desarrollar una
politica sostenida de ampliacion de vi-
vienda publica y asequible mediante:

- construccion nueva;
- movilizacion de suelo publico;
« rehabilitacion;

- y adquisicién estratégica de vivienda
existente.

El objetivo debe ser construir progresiva-
mente un parque permanente de alquiler
asequible capaz de actuar como elemen-
to estabilizador frente a tensiones del
mercado.

4.4, Reformary
modernizar el urbanismo
espanol

a lentitud y complejidad urbanistica
representan uno de los principales
obstaculos estructurales para au-
mentar oferta residencial.

Espafna necesita:

- procedimientos mas 4giles;

- mayor seguridad juridica;

- digitalizacion administrativa;

-y coordinacién entre Administraciones.

La simplificacién urbanistica debe com-
patibilizarse con:

- sostenibilidad ambiental;
« calidad urbana;

-y planificacién territorial rigurosa.
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5. Situar la rehabilitacion
en el centro de la politica
residencial

a modernizacién del parque edifica-
torio debe convertirse en una priori-
dad nacional.

Espana necesita acelerar:

- rehabilitacion energética;
- accesibilidad;

* regeneracion urbana;

- y adaptacion funcional de viviendas en-
vejecidas.

La rehabilitacion constituye simultanea-
mente:

- politica climatica;
« politica social;

» politica industrial;
+y politica urbana.

Resulta esencial desarrollar mecanismos
estables de financiacion y apoyo técnico
para comunidades de propietarios y ho-
gares vulnerables.
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6. Facilitar el acceso juve-
nil a la vivienda

a emancipacién tardia constituye
uno de los grandes problemas es-
tructurales del pais.

Las politicas publicas deben orientarse
claramente hacia:

- alquiler asequible juvenil;

« vivienda protegida;

- apoyo financiero inicial;

-y nuevas férmulas residenciales flexibles.

La vivienda juvenil debe entenderse
como una inversién estratégica vinculada
a:

- natalidad;
- productividad;

- movilidad social;

«y cohesion intergeneracional.

7. Reforzar la seguridad
juridicay la estabilidad
regulatoria

| mercado residencial necesita mar-
cos normativos:

- previsibles;
- estables;
+y técnicamente coherentes.

La seguridad juridica resulta esencial
para:

- atraer inversion;
«ampliar oferta;
+ y garantizar confianza institucional.

La regulaciéon debe encontrar equilibrio
entre:

« proteccion social;
- funcionamiento eficiente del mercado;

-y estimulo a la produccién residencial.




8. Integrar vivienda y
cohesion territorial

a politica residencial debe coordi-
narse con estrategias de:

« desarrollo territorial;

- movilidad;

- digitalizacion;

-y lucha contra despoblacién.

Espafa afronta simultaneamente:

« escasez residencial en areas urbanas;

-y exceso de vivienda vacia en zonas en
declive demografico.

Es necesario desarrollar politicas diferen-
ciadas segun:

- territorios metropolitanos;
- ciudades intermedias;

- zonas rurales;

-y areas turisticas.

9. Adaptar el sistema
residencial al enveje-
cimiento demografico

| envejecimiento transformara pro-
fundamente las necesidades habi-
tacionales espanolas.

Serd imprescindible:

« adaptar viviendas;

» mejorar accesibilidad;

- impulsar modelos de cohousing sénior;

+ y coordinar vivienda y sistema de cuida-
dos.

La vivienda deberd convertirse en un ele-
mento central del envejecimiento activoy

de la autonomia personal.

10. Impulsar innovacion,
digitalizacién e industriali-
zacion del sector

a modernizacién tecnoldgica del
sector residencial sera decisiva para:

« reducir costee;

- aumentar productividad;

- mejorar sostenibilidad;

«y acelerar tiempos de ejecucion.
Espafa debe impulsar:

« industrializacién constructiva;

- digitalizacion administrativa;

- inteligencia artificial aplicada al urbanis-
mo;

- y nuevas tecnologias energéticas y resi-
denciales.

La innovacién constituye una oportuni-
dad estratégica para transformar el mo-
delo de vivienda esparol y reforzar com-

petitividad econémica del sector.
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REFLEXION FINAL
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a vivienda representa uno de los

principales retos estructurales de la

Espafia contemporaneay uno de los

grandes factores que condicionaran
el futuro econémico, territorial y social del
pais.

Espafia necesita construir un nuevo mo-
delo residencial basado en:

- equilibrio;

- accesibilidad;

« sostenibilidad;

- seguridad juridica;
+y cohesién social.

La magnitud del desafio exige vision es-
tratégica, estabilidad institucional y capa-
cidad de acuerdo entre Administraciones,
sector privado y sociedad civil.

La vivienda no debe entenderse Unica-
mente como activo econémico o produc-
to de mercado, sino como una infraestruc-
tura esencial de ciudadania, integracién
social y estabilidad democratica.

La capacidad de garantizar acceso razo-
nable a vivienda digna y adecuada sera
uno de los grandes indicadores de cohe-
sion y fortaleza institucional de la Espana
del siglo XXI.






EPILOGO
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La vivienda como proyecto de pais

a vivienda refleja como pocos dambitos las fortalezas, contradicciones y desafios de una sociedad. En

Espana, el sistema residencial construido durante las tltimas décadas permitié a millones de ciudadanos

acceder a estabilidad patrimonial, integracion social y mejora de sus condiciones de vida. La expansion

de la propiedad privada constituyé uno de los grandes pilares del desarrollo econémico y de la consoli-
dacion de las clases medias espafiolas durante la segunda mitad del siglo XX.

Sin embargo, las transformaciones econémicas, urbanas, demograficas y financieras del siglo XXI modificaron
profundamente ese equilibrio.

El acceso a la vivienda dejo de ser una trayectoria relativamente previsible para convertirse en una de las prin-
cipales fuentes de incertidumbre y desigualdad para amplias capas de poblacion.

La presion sobre alquileres, el encarecimiento urbano, la dificultad de emancipacion juvenil, la segregacion
territorial y la creciente financiarizacion del mercado inmobiliario revelan la necesidad de replantear profun-
damente el modelo residencial espafiol.

La vivienda aparece hoy en el centro de multiples tensiones contemporédneas:

- entre mercado y derecho social;

- entre turismo y residencia;

- entre sostenibilidad y accesibilidad;

- entre inversién y cohesidn territorial;

- entre generaciones propietarias y generaciones excluidas del acceso residencial.
Espania afronta ademas un contexto especialmente complejo marcado por:

- envejecimiento demogréfico;

- transformacion del mercado laboral;

- transicion ecolégica;

- digitalizacion;

+ y creciente competencia internacional por el talento y la actividad econémica.
La vivienda condicionara buena parte de la capacidad del pais para afrontar con éxito esas transformaciones.

No existe un unico modelo perfecto ni soluciones inmediatas para un problema de tal magnitud y compleji-
dad.

Sin embargo, si parece evidente que Espafia necesita avanzar hacia un sistema residencial:
- mas equilibrado;

+ mas diverso;

+ mas accesible;

+y mas estable.

La vivienda publica y asequible debera desempenar un papel mucho mas relevante que el desarrollado histo-
ricamente.
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La rehabilitacion urbana y energética se convertirad en uno de los grandes motores econédmicos y sociales de
las proximas décadas.

El urbanismo necesitara ganar agilidad y previsibilidad sin renunciar a sostenibilidad y calidad territorial.

Las nuevas generaciones requerirdn formulas mas flexibles de acceso residencial adaptadas a trayectorias labo-
rales y vitales distintas a las existentes durante décadas anteriores.

La cohesion territorial exigira simultdneamente responder a:
- presion residencial en grandes areas urbanas;
-y despoblacién y deterioro en amplias zonas interiores.

La vivienda dejara previsiblemente de estar dominada exclusivamente por la Idgica tradicional de propiedad
hipotecada para evolucionar hacia un sistema mas plural donde conviviran:

- propiedad;

- alquiler estable;

- vivienda asequible;

- férmulas colaborativas;

-y nuevos modelos residenciales vinculados a movilidad y digitalizacion.

El reto principal no serd Unicamente construir mas viviendas, sino construir un modelo residencial capaz de
garantizar:

- estabilidad vital;

« cohesién social;

- equilibrio territorial;

«y sostenibilidad ambiental.

La experiencia europea demuestra que los sistemas residenciales mas sélidos y equilibrados son aquellos ca-
paces de combinar:

- seguridad juridica;

« capacidad publica;

« planificacién urbana rigurosa;

-y colaboracion estable entre instituciones y sector privado.

Espaia dispone de importantes fortalezas para afrontar este desafio:
- un sistema registral y notarial solido;

- un sector financiero profesionalizado;

- capacidad empresarial y constructiva relevante;

+y una creciente conciencia social e institucional sobre la dimension estratégica de la vivienda.



Pero esas fortalezas necesitardn acompanarse de:

- visién de largo plazo;

- estabilidad normativa;

- capacidad administrativa;

-y amplios consensos politicos y sociales.

La vivienda requiere continuidad y planificacion sostenida durante décadas.

La magnitud de las transformaciones necesarias supera necesariamente los horizontes de un solo gobierno o de una sola legislatura.
La politica de vivienda debe convertirse en una auténtica politica de Estado.

El acceso a una vivienda digna y adecuada constituye mucho mas que una necesidad material.
Representa:

- seguridad;

- autonomia;

- integracién;

-y posibilidad de construir proyectos de vida.

La vivienda determina en gran medida:

- dénde vivimos;

« cOMo convivimos;

+ como trabajamos;

« cdmo envejecemos;

+y qué oportunidades tendran las préximas generaciones.

En una sociedad crecientemente urbana, envejecida y tensionada por profundas transformaciones econémicas y tecnolégicas, la
vivienda sera uno de los grandes factores que definiran calidad democratica, cohesion social y equilibrio territorial.

Espaia afronta asi una oportunidad histérica para redefinir su modelo residencial y construir un sistema mas justo, sostenible y equi-
librado.

La vivienda constituye finalmente uno de los grandes proyectos colectivos de pais del siglo XXl y uno de los principales indicadores de
la capacidad de una sociedad para garantizar estabilidad, igualdad de oportunidades y cohesién a sus ciudadanos.
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ANEXO |

Principales indicadores del mercado residencial espanol

Indicadores estructurales del sistema de vivienda

Indicador

Situacion general en Espaia

Régimen predominante

Predominio histérico de vivienda en propiedad

Peso del alquiler

Crecimiento sostenido durante la Ultima década

Parque publico de vivienda Muy inferior a la media europea

Edad media de emancipacion Entre las mas altas de Europa

Zonas con mayor tension residencial | Madrid, Barcelona, Baleares, Malaga, Canarias, Valencia

Principales factores de presion

Escasez de oferta, turismo, inversion internacional, costes

financieros

Principales colectivos afectados Jévenes, hogares vulnerables, clases medias urbanas

Tendencias demograficas relevantes | Envejecimiento, hogares unipersonales, baja natalidad

Principales desafios urbanos Segregacion, gentrificacién, acceso al alquiler

Indicadores territoriales de presién residencial

Territorio Situacion predominante

Madrid Elevada presién de demanda y fuerte incremento de precios
Barcelona Alta tensidn urbana y presion sobre alquiler

Baleares Fuerte presion internacional y turistica

Maélaga Crecimiento acelerado de demanda internacional y residencial
Canarias Presion turistica y limitaciones territoriales

Valencia Incremento sostenido de precios y expansidon metropolitana
Pais Vasco Elevados precios y limitada disponibilidad de suelo

Galicia interior Envejecimiento y vivienda vacia

Castilla y Le6n rural Despoblaciéon y deterioro residencial

Extremadura rural Baja presion de mercado y exceso relativo de vivienda disponible
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Factores estructurales que afectan al acceso a la vivienda

Factores econémicos

. Incremento del precio de compray alquiler.
. Aumento de tipos de interés.

. Dificultad de acceso al crédito.

. Escasez de ahorro previo entre jovenes.
Factores urbanisticos

. Lentitud del planeamiento.

. Escasez de suelo finalista.

. Complejidad administrativa.

. Déficit de vivienda asequible.

Factores demograficos

. Retraso de emancipacién.

. Envejecimiento poblacional.

. Reduccién del tamano de los hogares.

. Concentracién urbana y despoblacién rural.

Factores internacionales

. Inversion extranjera.
. Turismo residencial.
. Financiarizacion inmobiliaria.

Principales retos de futuro

Acceso juvenil

Espana afronta crecientes dificultades de emancipacién y acceso a vivienda para menores de 35

anos debido a:

. salarios limitados;
. alquileres elevados;
. y dificultad de acumulacién de ahorro.

Rehabilitacion energética
Millones de viviendas requieren:

. mejora térmica;
. accesibilidad;
. y adaptacion climatica y funcional.

Cohesion territorial

Es necesario equilibrar:

. presiéon urbana en grandes ciudades;

. y declive residencial en amplias zonas rurales.

Envejecimiento residencial
La adaptacion del parque de vivienda a:

. dependencia;
. accesibilidad;
. y cuidados

sera uno de los grandes desafios futuros.

Sostenibilidad urbana
La vivienda debera integrarse con:

. movilidad sostenible;
. eficiencia energética;
. y planificacién territorial equilibrada.
. Movilidad internacional y teletrabajo.
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ANEXO I

Principales lineas de actuacion recomendadas

Politica de oferta

. Incrementar produccion residencial.
. Movilizar suelo publico.

. Agilizar urbanismo y licencias.

. Impulsar alquiler asequible.

Politica social

. Ampliar parque publico.

. Reforzar ayudas al alquiler.

. Facilitar emancipacién juvenil.
. Prevenir exclusion residencial.

Politica urbana

. Impulsar regeneracién de barrios.
. Rehabilitar parque envejecido.

. Mejorar accesibilidad.

. Integrar vivienda y movilidad.

Politica econémica y financiera

. Reforzar estabilidad regulatoria.

. Facilitar financiacion sostenible.

. Impulsar colaboracién publico-privada.
. Favorecer innovaciéon constructiva.

Politica territorial

. Adaptar estrategias segun territorios.

. Combatir despoblacién rural.

. Reequilibrar desarrollo metropolitano.

. Coordinar vivienda y planificacién re
gional.
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ANEXO IlI

Ideas fuerza del estudio

. La vivienda constituye una cuestién
estratégica de Estado.

. Espafna necesita una politica residencial
de largo plazo.

. El principal problema estructural es la
insuficiencia de oferta asequible.

. La rehabilitacion serd uno de los
grandes motores del futuro residencial.

. La vivienda juvenil representa uno de
los principales desafios sociales.

. La cohesién territorial depende cre
cientemente del equilibrio residencial.

. La seguridad juridica es esencial para
estabilizar el sistema.

. El parque publico espaiol resulta insufi
ciente respecto a estandares europeos.

. La transicion ecolégica transformara
profundamente el parque residencial.

. La vivienda condicionara cohesién
social, competitividad y estabilidad
democratica durante las préximas déca
das.



Cuadro 1. Evolucién del precio medio de la vivienda en Espafa (2000-2025)

Afo | Precio medio vivienda €/m> | Variacién anual % | Contexto dominante

2000 | 1.050 +8,2% Inicio expansién inmobiliaria
2002 | 1.240 +10,5% Expansion del crédito hipotecario
2004 | 1.480 +13,1% Fuerte crecimiento de demanda
2006 | 1.890 +15,4% Maximo ciclo expansivo

2008 | 2.101 +4,8% Inicio crisis financiera

2010 | 1.920 -6,5% Ajuste inmobiliario

2012 | 1.650 -9,4% Crisis bancaria y desempleo

2014 (1.470 -3,1% Final ajuste de precios

2016 | 1.520 +2,9% Recuperacién moderada

2018 | 1.690 +6,7% Reactivacién urbana

2020 | 1.740 +1,8% Impacto pandemia COVID-19
2021 | 1.790 +2,9% Recuperacion econdmica

2022 (1.920 +7,2% Inflacién y presion de demanda
2023 | 2.040 +6,3% Escasez de oferta

2024 | 2.160 +5,9% Presion urbana y turistica

2025 |2.260 +4,6% Consolidacién tension residencial

Fuente orientativa: INE, MITMA, Colegio de Registradores, Banco de Espaia.

Cuadro 2. Evolucion del alquiler medio en principales capitales (2025)

Ciudad €/m? alquiler Variacion 5 anos Esfuerzo salarial estimado
Barcelona 235¢€ +41% 44% ingresos
Madrid 218€ +38% 42% ingresos
Palma 20,7 € +45% 48% ingresos
Malaga 19,9 € +52% 46% ingresos
Valencia 16,2 € +36% 38% ingresos
San Sebastian 18,8 € +28% 43% ingresos
Sevilla 124 € +22% 32% ingresos
Zaragoza 10,8 € +16% 28% ingresos

Fuente orientativa: Idealista, Fotocasa, INE.
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Cuadro 3. Precio medio de vivienda por Comunidad Auténoma (2025)

Comunidad Auténoma Compra €/m? Alquiler €/m? Variacion anual compra
Madrid 3.780 21,8 +7,1%
Cataluna 3.420 20,5 +6,2%
Baleares 4.120 20,7 +8,4%
Pais Vasco 3.150 15,9 +4,2%
Canarias 2460 16,1 +7,8%
Comunidad Valenciana 2.180 16,2 +6,6%
Andalucia 1.980 12,8 +5,7%
Galicia 1.520 8,7 +3,1%
Castillay Le6n 1.290 72 +2,2%
Extremadura 980 6,1 +1,8%

Fuente orientativa: Registradores, MITMA, portales inmobiliarios.

Cuadro 4. Vivienda vacia por Comunidad Auténoma

Comunidad Auténoma Viviendas vacias estimadas % parque residencial
Andalucia 640.000 13,2%

Comunidad Valenciana 505.000 14,5%

Cataluha 448.000 10,3%

Galicia 300.000 18,1%

Castillay Ledn 280.000 19,4%

Castilla-La Mancha 190.000 16,8%

Madrid 185.000 6,5%

Extremadura 145.000 17,7%

Fuente orientativa: Registradores, MITMA, portales inmobiliarios.
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Cuadro 5. Parque publico de vivienda: comparativa europea

Pais % parque social sobre total
Paises Bajos 29%

Austria 24%

Dinamarca 20%

Francia 17%

Alemania 9%

Italia 4%

Fuente orientativa: Registradores, MITMA, portales inmobiliarios.

Cuadro 6. Evolucion del euribor y tipos hipotecarios

Ano Euribor medio Tipo hipotecario medio
2005 2,19% 3,35%
2008 4,81% 5,22%
2012 1,11% 3,02%
2016 -0,08% 2,12%
2020 -0,31% 1,72%
2022 1,52% 2,64%
2023 4,02% 4,21%
2024 3,48% 3,89%
2025 2,95% 3,42%

Fuente orientativa: Banco de Espafa, BCE.

Cuadro 7. Edad media de emancipacién juvenil

Pais Edad media emancipacion
Suecia 21 ahos

EJ;namar- 21,7 afos

Francia 23,5 anos

Alemania | 23,8 afos

Italia 30 anos

Portugal | 30,7 afos

Espana 30,4 anos

Fuente orientativa: Eurostat.

183



Cuadro 8. Compradores extranjeros de vivienda en Espana (2025)

Nacionalidad Peso sobre compras extranjeras
Britanicos 9,5%
Alemanes 7,8%
Franceses 6,9%
Marroquies 6,1%
Rumanos 5,4%
[talianos 51%
Neerlandeses 4,9%
Belgas 4,3%

Zonas de mayor concentracion:

. Baleares

. Alicante

. Mélaga

. Canarias
. Barcelona
. Valencia

Fuente orientativa: Colegio de Registradores.

Cuadro 9. Envejecimiento del parque residencial espafnol

Indicador Situacion estimada
Viviendas construidas antes de 1980 51%

Edificios sin ascensor 34%

Viviendas con baja eficiencia energética 81%

Viviendas pendientes de rehabilitacién relevante 9,7 millones
Hogares mayores viviendo solos +2 millones

Fuente orientativa: INE, IDAE, Catastro.
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Cuadro 10. Necesidades estimadas de vivienda hasta 2035

Concepto

Necesidad estimada

Vivienda nueva anual necesaria

220.000-250.000

Vivienda asequible anual

90.000

Viviendas a rehabilitar energéticamente

300.000/ano

Nuevos hogares previstos

+1,8 millones

Viviendas adaptadas a envejecimiento +1 millén

Fuente orientativa: Banco de Espafa, MITMA, Comision Europea.

Cuadro 11.Viviendas iniciadas, terminadas y visadas

Indicador

Situacién reciente

Lectura para el estudio

Viviendas visadas ultimos 12
meses

En torno a 140.000

Produccién insuficiente frente a de-
manda potencial

Viviendas iniciadas

Crecimiento moderado

Recuperacién, pero lejos del ciclo expan-
sivo anterior

Viviendas terminadas

Por debajo de necesidades
estimadas

Déficit acumulado en zonas tensionadas

Nueva vivienda / total com-
praventas

Minoritaria

Predominio del mercado de segunda
mano

Fuente: Banco de Espaiia, Ministerio de Vivienda, Colegio de Registradores.

Cuadro 12. Régimen de tenencia de la vivienda

Régimen Espana 2021
Vivienda en propiedad 75,5%
Vivienda en alquiler 16,1%
Otros regimenes 8,4%

El Censo 2021 del INE refleja que tres de cada cuatro hogares espaiioles vivian en propiedad, aunque el alquiler gané

peso respecto a 2011.
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Cuadro 13. Vivienda vacia en Espana

Indicador Dato

Total viviendas en Espana 26.623.708
Viviendas vacias 3.837.328
Peso aproximado sobre parque total 14,4%

CCAA con menor incidencia relativa

Madrid, Pais Vasco

CCAA con mayor incidencia relativa

Galicia, Castilla y Ledn, Extremadura, Castilla-La Mancha

Fuente: INE, Censo de Poblacién y Viviendas 2021.

Cuadro 14. Operaciones de compraventa por tipo de vivienda

Tipo de vivienda

Operaciones interanuales aprox.

Vivienda nueva 142.494
Vivienda usada 524.564
Total compraventas 667.058

Fuente: Colegio de Registradores, Estadistica Registral Inmobiliaria, 1T 2025.

Cuadro 15. Diagnéstico sintético del Banco de Espafa

Factor Diagnostico

Demanda Fuerte en areas urbanas y turisticas

Oferta Relativamente rigida

Precios Crecimiento sostenido desde 2014

Alquiler Aumento de presion en grandes ciudades
Accesibilidad Deterioro para jovenes y hogares vulnerables

Fuente: Banco de Espana.
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Cuadro 16. Emancipacion juvenil comparada

Territorio Edad media de salida del hogar familiar
Unién Europea 26,2 anos

Espana En torno a 30 afos

Paises nérdicos Cerca de 21-22 aios

Sur de Europa Cerca o por encima de 30 aios

Eurostat situd en 2024 la edad media de salida del hogar familiar en la UE en 26,2 afios, con valores especial-

mente elevados en el sur y este de Europa.

Cuadro 17. Indicadores de presion residencial por tipo de territorio

Tipo de territorio

Problema dominante

Grandes areas metropolitanas

Escasez de oferta y precios altos

Litoral mediterraneo

Turismo, segunda residencia e inversion exterior

Baleares y Canarias

Limitacion territorial y presién turistica

Interior despoblado

Vivienda vacia y baja demanda efectiva

Ciudades intermedias dinamicas

Crecimiento rapido del alquiler

Barrios vulnerables

Rehabilitaciéon pendiente y pobreza energética

Cuadro 18. Principales variables para ficha autonémica

Variable

Fuente recomendada

Precio compraventa

Registradores / Ministerio

Precio alquiler

Ministerio / portales privados como apoyo

Vivienda vacia

INE / Catastro

Compraventas extranjeras

Registradores

Vivienda protegida

Ministerio / CCAA

Hogares jovenes

INE / Eurostat

Esfuerzo financiero

Banco de Espaia / INE

Vivienda turistica

INE / CCAA / Ayuntamientos
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Cuadro 19. Matriz de riesgos del mercado residencial

Riesgo Intensidad Impacto

Falta de vivienda asequible Muy alta Exclusion residencial
Lentitud urbanistica Alta Rigidez de oferta
Encarecimiento del alquiler Muy alta Sobreesfuerzo de hogares
Inseguridad juridica percibida Media-alta Retirada de oferta
Envejecimiento del parque Alta Coste de rehabilitacién
Presién turistica Alta en zonas concretas Expulsién residencial
Despoblacion interior Alta en zonas rurales Infrautilizacién del parque

Cuadro 20. Fuentes oficiales prioritarias para cierre estadistico

Fuente Uso principal

Colegio de Registradores Compraventas, hipotecas, extranjeros, precios
Consejo General del Notariado Operaciones formalizadas y crédito

INE hogares, vivienda vacia, tenencia, demografia
Banco de Espaia accesibilidad, crédito, esfuerzo financiero
Ministerio de Vivienda suelo, vivienda protegida, alquiler, visados
Eurostat comparativa europea

Catastro parque inmobiliario y antigliedad

CCAA vivienda protegida, registros y zonas tensionadas
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Cuadro 21. Evolucién de las hipotecas constituidas sobre vivienda

Ano | Hipotecas sobre vivienda Importe medio (€) Tendencia dominante

2005 |+1.300.000 142.000 Maximo ciclo expansivo
2008 |835.000 141.000 Inicio crisis financiera

2012 | 274.000 103.000 Restriccion crediticia

2015 |244.000 105.000 Inicio recuperacion

2019 | 357.000 129.000 Reactivacion hipotecaria
2021 |417.000 145.000 Recuperacién postpandemia
2022 |464.000 149.000 Ultimo gran crecimiento
2023 |381.000 145.500 Impacto subida de tipos
2024 |395.000 151.000 Estabilizacion

Fuente orientativa: INE, Colegio de Registradores, Banco de Espaia.

Cuadro 22. Esfuerzo financiero medio por tipo de hogar

Tipo de hogar

Compra vivienda

Alquiler

Jovenes menores de 35 anos

42% ingresos

47% ingresos

Hogares renta media

33% ingresos

37% ingresos

Rentas bajas

55% ingresos

61% ingresos

Hogares monoparentales

49% ingresos

53% ingresos

Indicador: porcentaje de ingresos destinado a vivienda.
Fuente orientativa: Banco de Espafa, Eurostat.

Cuadro 23.Tiempo necesario para ahorrar entrada hipotecaria

Ciudad Anos estimados de ahorro
Madrid 11 anos

Barcelona 12 afhos

Palma 14 anos

Malaga 11 anos

Valencia 8 afnos

Sevilla 7 anos

Zaragoza 6 anos

Supuesto:
ahorro del 20% entrada;
mas gastos e impuestos.

Fuente orientativa: Banco de Espafia,
Idealista, Registradores.
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Cuadro 24. Vivienda turistica por Comunidades Auténomas

Comunidad Auténoma Viviendas turisticas estimadas
Andalucia 95.000
Comunidad Valenciana 82.000
Cataluna 78.000
Canarias 52.000
Baleares 48.000
Madrid 24.000
Pais Vasco 18.000

Fuente orientativa: INE, registros autonémicos.

Cuadro 25. Evolucién de compradores extranjeros

Afo Peso sobre total compraventas
2010 |8,1%

2015 [13,2%

2018 [ 12,6%

2021 10,7%

2023 [ 14,9%

2024 [ 15,2%

Zonas con mayor presencia extranjera:
. Baleares

. Alicante
. Mélaga
. Canarias

Fuente orientativa:
Colegio de Registradores.

Cuadro 26. Vivienda protegida iniciada por periodos

Periodo Viviendas protegidas iniciadas
1995-2000 Alto volumen

2000-2008 Descenso progresivo
2008-2015 Colapso produccion
2015-2020 Recuperacién limitada
2020-2025 Reimpulso moderado
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Cuadro 27. Antigliedad del parque residencial espafol

Periodo construccion Peso sobre parque total
Antes de 1950 8%

1950-1979 43%

1980-2000 31%

Después de 2000 18%

Lectura principal: elevada necesidad de rehabilitacion energética y funcional.
Fuente orientativa: Catastro, INE.

Cuadro 28. Pobreza energética y vivienda

Indicador

Situacion estimada

Hogares con dificultades para mantener temperatura adecuada | 17%
Hogares vulnerables energéticamente +4 millones
Viviendas con baja eficiencia térmica 80% aprox.

Hogares afectados por sobrecoste energético

Especialmente rentas bajas y mayores

Fuente orientativa: IDAE, INE, Comisién Europea.

Cuadro 29. Principales grandes desarrollos urbanisticos

Pais Acceso vivienda jovenes | Parque publico | Peso alquiler
Espaina Dificil Muy bajo Medio
Francia Medio Alto Alto
Alemania Mas accesible Medio Muy alto
Paises Bajos | Regulacién fuerte Muy alto Alto

Austria Modelo estable Muy alto Alto

Cuadro 29. Principales grandes desarrollos urbanisticos

Pais Acceso vivienda jovenes Parque publico | Peso alquiler
Espafa Dificil Muy bajo Medio
Francia Medio Alto Alto
Alemania M4s accesible Medio Muy alto
Paises Bajos | Regulacion fuerte Muy alto Alto

Austria Modelo estable Muy alto Alto

Lectura estratégica:
los mercados mas
equilibrados com-
binan:

. parque
publico;

. alquiler profe-
sionalizado;

. y fuerte esta-
bilidad regulatoria.
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Cuadro 31. Evoluciéon del niumero de hogares en Espafia

Factor clave: el crecimiento de ho-

Afo Hogares estimados

: gares supera al crecimiento pobla-
2000 13,3 millones cional debido a:
2010 17 millones . envejecimiento;
2020 18,7 millones ’ hogares unlpersonalgs:;

. y menor tamafo familiar.

2025 +19 millones
2035 (proyeccion) +20 millones

Cuadro 32. Indicadores clave para seguimiento anual del mercado

Indicador estratégico

Relevancia

Precio vivienda €/m?

Accesibilidad

Precio alquiler €/m?

Presion urbana

Hipotecas constituidas

Acceso financiero

Vivienda iniciada

Capacidad de oferta

Vivienda protegida

Intervencion publica

Esfuerzo salarial

Cohesién social

Emancipacién juvenil

Situacién generacional

Vivienda vacia

Desequilibrio territorial

Compradores extranjeros

Internacionalizacion

Rehabilitacion energética

Transicion ecoldgica
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MAPAS

MAPA 1.
PRESION RESIDENCIAL

POR COMUNIDADES AUTONOMAS

Combinacian de precio medio

de compra, precio medio de alquiler,
esfuerzo salarial y crecimiento
interanual de precios.

. MUY ALTA PRESIGN
Madrid, Baleares, Cataluna litoral,
Mdlaga = Costa del Sol

. ALTA PRESION
Comunidad Valenciana, Canarias,
Pais Vaseo

PRESION MEDIA

Navarra, Cantabria, Asturias,
Galicia urbana, Andalucia intesior,
Mawrcia

PRESION BAJA

Castilta y Ledn, Castilla-La Mancha,
Extremadura, Araghn
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MAPA 2.

ESFUERZO SALARIAL PARA
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MAPA 3.

CRECIMIENTO ACUMULADO
DEL PRECIO DE LA VIVIENDA
(2015-2026)

Wariacion porcentual acumulada
del precio medio de la vivienda
(2015 =100).
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FICHAS

Ficha autonémica de vivienda

Andalucia

Estudio de Vivienda en Espana : Cronica Legal

Territorio autonémico

Comparativa con Espafa

Pracio medio de compra

1830 &/m?
Precic medio da alquiler
1.4 €m?
Esfuerzo salarial
39 %
Crecimients interanual
92 %

Parque residencial y actividad

Magnitudes de 2o para lectura b

Pezc estimada del parque residencial
4,70 millones
Actividad edificatoria

Iniciadas

S, 2290

Terminadas 18.500

Fuentes y nota metodolégica

Indicadores principales

campra alguiler

1.830 11,4

Esfuerzo Variacién anual

39 9,2

Viviendas iniciadas Wiviendas terminadas.

22.000 18.500

Evolucion de precios

Indice arlentativo 2005 = 100 hasta 2026

Claves autonémicas

Nivel de presién residencial: media

Malaga-Costa del Sol eleva la presion sobre un mercado reglonal
heterogéneo

El esfuerzo de acceso se sltia en torno al 39% de |a renta disponible de
referencia.

La lectura territorial debe distingulr capitales, &reas urbanas, litoral y
municipios turisticos.

Prioridad: ampllar oferta asequible sin deteriorar segurldad juridica ni
equilibrio territarial.

Datos de trabajo 2025/2026 redendeados para magqueta editorlal. Precios de compra y alauller, esfusrza de acceso, varlacién de precios y actividad edificatoria deben validarse con |a tabla estadistica final antes de Impranta.
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Ficha autonémica de vivienda

Aragon

Estudio de Vivienda en Espana - Cronica Legal

Territorio autonomico Indicadores principales
Compra Alquiler

= 1.610 9,5

Esfuerze Variacién anual

Viviendas iniciadas Viviendas terminadas

4.500 3.800

Comparativa con Espana Evolucion de precios

lores autonémicos frente

Ingice oriantative 2015 = a

a

Precio medio de compra

1610 &jm?
Pracic madis de alquller
9.5€m
Esfuerzo salarial
30%
Crecimiente interanual
5%
Parque residencial y actividad Claves autonémicas
Nivel de presion residencial: baja.
Pezo sctimado dal parque residencial Zaragoza concentra la tension; el interior mantiene menor presion

El esfuerze de acceso se sitla en torno al 30% de la renta disponible de

0,78 millones referencia.

La lectura territorial debe distinguir capitales, areas urbanas, litoral y

Actividad edificatoria municipios turisticos.

Inicladas O, 500 Prioridad: ampliar oferta aseguible sin deteriorar seguridad Juridica ni

equilibrio territorial.

Tarminadas 3.800

Fuentes y nota metodoldgica

Datos de trabajo 2025/2026 redondeadas para magueta editorial. Precios da compra y alguller, asfusrzo de acceso, variacién de pracics y actividad edificatoria deben validarza con |a tabla estadistica final antes de imprenta.
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FICHAS

Ficha autonémica de vivienda

Asturias

Estudio de Vivienda en Espana : Cronica Legal

Territorio autonémico

Comparativa con Espafa

Pracio medio de compra

1510 &m?
Precic medio de alquiler

9 €im?
Esfuerzo salarial

29 %
Crecimients interanual

&8 %

Parque residencial y actividad

Magnitudes de 2o para lectura b

Pesc estimads del pargue residencial
0,64 millones
Actividad edificatoria

Iniciadaz N "

Terminadas 2.200

Fuentes y nota metodolégica

Indicadores principales

campra alguiler

1.510 9,0

Esfuerzo Variacién anual

29 6,8

Viviendas iniciadas Wiviendas terminadas

2.500 2.200

Evolucion de precios

Indice arlentativo 2005 = 100 hasta 2026

Claves autonémicas

Nivel de presién residencial: media

Mercado contenido, con presién urbana moderada en el eje central.

El esfuerzo de acceso se sitGa en torno al 29% de la renta disponible de
referencia.

La lectura territorial debe distinguir capitales, areas urbanas, litoral y
municiplos turisticos.

Prioridad: ampiiar oferta asequible sin deteriorar seguridad juridica ni
equilibrio territorial.

Datos de trabajo 2025/2026 redendeados para magqueta editorlal. Precios de compra y alauller, esfusrza de acceso, varlacién de precios y actividad edificatoria deben validarse con |a tabla estadistica final antes de Impranta.
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Ficha autonémica de vivienda

llles Balears

Estudio de Vivienda en Espana - Cronica Legal

Territorio autonémico

lores autonémicos frente

Comparativa con Espafa

Precio medio de compra

Pracio medio de alquiler

Esfuerzo salarial

Crecimients interanual

Parque residencial y actividad

Pezc estimada del pargue residencial
0,67 millones

Actividad edificatoria

Iniciadas

Tarminadas

Fuentes y nota metodoldgica

B

ABOG &fm?

19.5 &/m®

5%

C

2.800

Presién muy alta

Indicadores principales

Compra

4.800

Alguiler

19,5

Esfuerze Variacién anual

63 11,5

Viviendas iniciadas

3.500

Viviendas terminadas

2.800

Evolucion de precios

dice orientative 2015 = 100

laves autonomicas

Nivel de presion residencial: muy alta
Insularidad, turismo y escasez de suelo intensifican la presién

El esfuerzo de acceso se situa en torne al 63% de la renta disponible de
referencia.

La lectura territorial debe distinguir capitales, areas urbanas, litoral y
municipios turisticos.

Prioridad: ampiliar oferta asequible sin deteriorar seguridad juridica ni
equilibrio territorial.

Datos de trabajo 2025/2026 redondeadas para magueta editorial. Precios da compra y alguller, asfusrzo de acceso, variacién de pracics y actividad edificatoria deben validarza con |a tabla estadistica final antes de imprenta.
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FICHAS

Ficha autonémica de vivienda

Canarias

Estudio de Vivienda en Espana - Crenica

Presion alta

Territorio autonémico Indicadores principales

compra

2.620

Esfuerzo

Alguilar

14,6

Variacién anual

A

L =
Eomuntda? restllbda sab

51 12,0

Viviendas iniciadas

5.600

Viviendas terminadas

4.800

Comparativa con Espafa

Pracio medio de compra

Precic medio da alquiler

Esfuerzo salarial

Crecimiants intaranual

Parque residencial y actividad

itudes de trabajo para lectura territorial

Pezc estimada del parque residencial
1,12 millones

Actividad edificataria

Iniciadas

Terminadas

Fi y nota ica

N, 5590

Evolucion de pre

[ndice arlentative = 100 hasta 2

2620 €/m?

14,6 €/m?

51 %

2% -____"______,__———-"
.———-"_-__..—-__.

Claves autondémicas

@ Nivel de presion residencial: alta
@ Fuerte tensién en areas Insulares y municiplos turisticos.
@ El esfuerzo de acceso se sitia en torno al 51% de la renta disponible de

referencia.

® La lectura territorial debe distinguir capitales, areas urbanas, litoral y
municiplos turisticos.

Prioridad: ampiiar oferta asequible sin deteriorar seguridad juridica ni
equilibrio territorial.
4800

Datos de trabajo 2025/2026 redendeados para magqueta editorlal. Precios de compra y alauller, esfusrza de acceso, varlacién de precios y actividad edificatoria deben validarse con |a tabla estadistica final antes de Impranta.

Ju refarvncia) Coleg|a de Registradoren, TE: MITHA, Wesssts, Fotuca:
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Ficha autonémica de vivienda

Cantabria

Estudio de Vivienda en Espana - Cronica Legal

Territorio autonomico

Comparativa con Espafa

lores autonémicos frente

Precio medio de compra

1910 &fm?
Pracio medio de alquiler

10.7 &im®
Esfuerzo salarial

34 %
Crecimiento interanual

5%

Parque residencial y actividad

Paze estimada del parque residencial
0,38 millones

Actividad edificatoria
Iniciadas

Tarminadas

Fuentes y nota metodoldgica

Indicadores principales
Compra Alguiter

1.910 10,7

Esfuerze Variacién anual

34 8,5

Viviendas iniciadas Viviendas terminadas

1.800 1.600

Evolucion de precios

Ingice oriantative 2015 =

a

Claves autonémicas

Nivel de presion residencial: media.
La costa y Santander concentran la mayor presién relativa.

El esfuerze de acceso se situa en torno al 34% de la renta disponible de
referencia.

La lectura territorial debe distinguir capitales, areas urbanas, litoral y
municipios turisticos.

Prioridad: ampiliar oferta asequible sin deteriorar seguridad juridica ni
equilibrio territorial.

Datos de trabajo 2025/2026 redondeadas para magueta editorial. Precios da compra y alguller, asfusrzo de acceso, variacién de pracics y actividad edificatoria deben validarza con |a tabla estadistica final antes de imprenta.
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FICHAS

Ficha autonémica de vivienda

Castilla-La Mancha

Estudio de Vivienda en Espana : Cronica Legal

Territorio autonémico

Comparativa con Espafa

Pracio medio de compra

1050 €/m?
Precic medio de alquiler
7.2 €y
Esfuerzo salarial
24 %
Crecimients interanusl
62 %
Parque residencial y actividad
Peso estimada del pargus residencial
1,28 millones
Actividad edificatoria
Iniciadaz . 72
Terminadas 6.100

Fuentes y nota metodolégica

Indicadores principales

campra alguiler

1.050 7,2

Esfuerzo Variacién anual

24 6,2

Viviendas iniciadas Wiviendas terminadas

7.200 6.100

Evolucion de precios

Indice arlentativo 2005 = 100 hasta 2026

Claves autonémicas

Nivel de presion residencial: baja.

El efecto frontera con Madrid convive con baja presién interior.

El esfuerzo de acceso se sitGa en torno al 24% de la renta disponible de
referencia.

La lectura territorial debe distinguir capitales, areas urbanas, litoral y
municiplos turisticos.

Prioridad: ampiiar oferta asequible sin deteriorar seguridad juridica ni
equilibrio territorial.

Datos de trabajo 2025/2026 redendeados para magqueta editorlal. Precios de compra y alauller, esfusrza de acceso, varlacién de precios y actividad edificatoria deben validarse con |a tabla estadistica final antes de Impranta.
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Ficha autonémica de vivienda

Castilla y Ledn

Estudio de Vivienda en Espana - Cronica Legal

Territorio autonomico Indicadores principales
Compra Alquiler

— 1.270 7,6

Esfuerze Variacién anual

Viviendas iniciadas Viviendas terminadas

5.200 4,700

Comparativa con Espana Evolucion de precios

lores autonémicos frente

Ingice oriantative 2015 = a

a

Precio medio de compra

1270 &fm?
Pracio madio de alquller
7.6 €im?
Esfuerzo salarial
25 %
Crecimiente interanual
3E%
Parque residencial y actividad Claves autonémicas
Nivel de presion residencial: baja.
PaE sctrmado: Sl Firaok Fesidencial Mercado amplio y menos tensionado, salvo capitales concretas.
. El esfuerzo de acceso se situa en torne al 25% de la renta disponible de
1,75 millones referencia.
La lectura territorial debe distinguir capitales, areas urbanas, litoral y
Actividad edificataria municipios turisticos.
Inicladas [ 5.200 Prioridad: ampliar oferta aseguible sin deteriorar seguridad Juridica ni
equilibrio territorial.
Tarrinadas 4.300

Fuentes y nota metodoldgica

Datos de trabajo 2025/2026 redondeadas para magueta editorial. Precios da compra y alguller, asfusrzo de acceso, variacién de pracics y actividad edificatoria deben validarza con |a tabla estadistica final antes de imprenta.
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FICHAS

Ficha autonémica de vivienda

Cataluna

Estudio de Vivienda en Espana : Cronica Legal

Presion muy alta

Territorio autonémico

Comparativa con Espafa

Pracio medio de compra

2940 €&/m?
Precic medio de alquiler
17.5&/m?
Esfuerzo salarial
54 %
Crecimianto interanual
10.8%
Parque residencial y actividad
Pesc estimads del parque residencial
3,90 millones
Actividad edificatoria
Iniciadaz N *-0°
Terminadas 15.000

Fi y nota ica

Indicadores principales

campra alguiler

2.940 17,5

Esfuerzo Variacién anual

54 10,8

Viviendas iniciadas Viviendas terminadas

18.000 15.000

Evolucion de pre

Claves autondémicas

@ Nivel de presion residencial: muy alta,

Barcelona y el litoral explican la presién mas intensa,

El esfuerzo de acceso se sitGa en torno al 54% de la renta disponible de
referencia.

@ La lectura territorial debe distinguir capitales, areas urbanas, litoral y
municiplos turisticos.

Prioridad: ampiiar oferta asequible sin deteriorar seguridad juridica ni
equilibrio territorial.

Datos de trabajo 2025/2026 redendeados para magqueta editorlal. Precios de compra y alauller, esfusrza de acceso, varlacién de precios y actividad edificatoria deben validarse con |a tabla estadistica final antes de Impranta.
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Ficha autonémica de vivienda

Comunidad Valenciana Presién alta

Estudio de Vivienda en Espana - Cronica Legal

Territorio autonomico Indicadores principales

Compra Alguiler

2.050 13,0

Esfuerzo Variacién anual

44 10,2

Viviendas iniciadas Viviendas terminadas

16.000 13.600

Comparativa con Espafa

Valorez autonsmicos frente a

Evolucién de precios

Ingice

antative 2015 = 100

Precio medio de compra

2050 &/m?
Pracic madia de alquller
L] 13 €m
Esfuerzo salarial
EEEss———————— 445
Crecimiente interanual
e 10.2% ~
o e
— —
PR
Parque residencial y actividad Claves autonémicas
Magnitudes de trabajo para lactura tarritarial
@ Nivel de presion residencial: afta.
Pazo estimada del parque residencial @ Valencia metropolitana y Alicante-Costa Blanca son los principales focos.
. ® Elesfuerze de acceso se situa en torno al 44% de la renta disponible de
2, 85 millones referencia.
@ Lalectura territorial debe distinguir capitales, areas urbanas, litoral y
Actividad edifcatoria municipios turisticos.
Inicladas N, 16 000 @ Prioridad: ampliar oferta asequible sin deteriorar seguridad juridica ni
equilibrio territorial.
Tarrinadas 13,600

Fuentes y nota metodoldgica

Datos de trabajo 2025/2026 redondeadas para magueta editorial. Precios da compra y alguller, asfusrzo de acceso, variacién de pracics y actividad edificatoria deben validarza con |a tabla estadistica final antes de imprenta.
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FICHAS

Ficha autonémica de vivienda

Extremadura

Estudio de Vivienda en Espana : Cronica Legal

206

Territorio autonémico

Comparativa con Espafa

Pracio medio de compra

980 €/m?
Precic medio de alquiler
6.8 €y
Esfuerzo salarial
23 %
Crecimients interanusl
53 %
Parque residencial y actividad
Peso estimada del pargus residencial
0,67 millones
Actividad edificatoria
Iniciadas ]

Terminadas

Fuentes y nota metodolégica

Indicadores principales

campra alguiler

980 6,8

Esfuerzo Variacién anual

23 5,3

Viviendas iniciadas Wiviendas terminadas

2.400 2.100

Evolucion de precios

Indice arlentativo 2005 = 100 hasta 2026

Claves autonémicas

Nivel de presion residencial: baja.

Menor presian de precios y esfuerzo de acceso relativo.

El esfuerzo de acceso se sitGa en torno al 23% de la renta disponible de
referencia.

La lectura territorial debe distinguir capitales, areas urbanas, litoral y
municiplos turisticos.

Prioridad: ampiiar oferta asequible sin deteriorar seguridad juridica ni
equilibrio territorial.

Datos de trabajo 2025/2026 redendeados para magqueta editorlal. Precios de compra y alauller, esfusrza de acceso, varlacién de precios y actividad edificatoria deben validarse con |a tabla estadistica final antes de Impranta.




Ficha autonémica de vivienda

Galicia

Estudio de Vivienda en Espana - Cronica Legal

Territorio autonomico

Comparativa con Espafa

lores autonémicos frente

Precio medio de compra

1530 &fm?
Pracio medio de alquiler
9 €/m
Esfuerzo salarial
29%
Crecimiento interanual
Ti1%

Parque residencial y actividad

Paze estimada del parque residencial
1,65 millones

Actividad edificatoria

Iniciedas — 2

Tarminadas 4.500

Indicadores principales

Compra Alguiler

1.530 9,0

Esfuerze Variacién anual

29 7,1

Viviendas iniciadas Viviendas terminadas

5.200 4,500

Evolucion de precios

Ingice oriantative 2015 =

a

Claves autonémicas

Nivel de presion residencial: media.
A Corufa, Santlago y Vigo-Pontevedra concentran |a presidn urbana

El esfuerzo de acceso se situa en torne al 29% de la renta disponible de
referencia.

La lectura territorial debe distinguir capitales, areas urbanas, litoral y
municipios turisticos.

Prioridad: ampiliar oferta asequible sin deteriorar seguridad juridica ni
equilibrio territorial.

Fuentes y nota metodoldgica

Datos de trabajo 2025/2026 redondeadas para magueta editorial. Precios da compra y alguller, asfusrzo de acceso, variacién de pracics y actividad edificatoria deben validarza con |a tabla estadistica final antes de imprenta.
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FICHAS

Ficha autonémica de vivienda

La Rioja

Estudio de Vivienda en Espana : Cronica Legal

Territorio autonémico

Comparativa con Espafa

Pracio medio de compra

1300 &/m?
Precic medio da alquiler
B3 v
Esfuerzo salarial
28 %
Crecimients interanual
6.6 %

Parque residencial y actividad

Magnitudes de 2o para lectura b

Pézo estimado dal pargue residencial
0,19 millones
Actividad edificatoria

Iniciadas

N °0C

Terminadas eoo

Fuentes y nota metodolégica

Indicadores principales

campra alguiler

1.300 8,3

Esfuerzo Variacién anual

28 6,6

Viviendas iniciadas Wiviendas terminadas

9200 800

Evolucion de precios

Indice arlentativo 2005 = 100 hasta 2026

Claves autonémicas

Nivel de presién residencial: media

Mercado reducido, con presién moderada en Logrofio.

El esfuerzo de acceso se sitGa en torno al 28% de la renta disponible de
referencia.

La lectura territorial debe distinguir capitales, areas urbanas, litoral y
municiplos turisticos.

Prioridad: ampiiar oferta asequible sin deteriorar seguridad juridica ni
equilibrio territorial.

Datos de trabajo 2025/2026 redendeados para magqueta editorlal. Precios de compra y alauller, esfusrza de acceso, varlacién de precios y actividad edificatoria deben validarse con |a tabla estadistica final antes de Impranta.
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Ficha autonémica de vivienda

comunidad de Madrid Presién muy alta

Estudio de Vivienda en Espana - Cronica Legal

Territorio autonomico Indicadores principales

Compra Alguiler

3.850 18,8

Esfuerze Variacién anual

58 11,6

Viviendas iniciadas Viviendas terminadas

17.500 14.800

Comparativa con Espafa

Valoras autondmicos frente a

Evolucion de precios

Ingice orientative 2015 = 100

Precio medio de compra

3850 €/m?
Pracic madia de alquller
18.8 &/m*
Esfuerzo salarial
568%
Crecimiente interanual S
A 11.6%
@ e 8 *
e s §
Parque residencial y actividad Claves autonémicas
Magnitudes de trabajo para lact tarla
@ Nivel de presion residencial: muy alta
Pazo estimada del parque residencial ® Maximos nacionales de precio, alquiler y esfuerzo salarlal.
. ® Elesfuerzo de acceso se situa en torno al 58% de la renta disponible de
3, 10 millones referencia.
@ La presion se concentra en la capital y se extiende al arco metropolitanc.
Actividad edifcatoria K o ; ‘ -
@ Prioridad: ampliar oferta asequible sin deterlorar seguridad Juridica ni
Iniclétas —— 1 * equillbrio teritarial.
Terminadas 14 800

Fuentes y nota metodoldgica

Datos de trabajo 2025/2026 redondeadas para magueta editorial. Precios da compra y alguller, asfusrzo de acceso, variacién de pracics y actividad edificatoria deben validarza con |a tabla estadistica final antes de imprenta.

209



FICHAS

Ficha autonémica de vivienda

Region de Murcia

Estudio de Vivienda en Espana : Cronica Legal

Territorio autonémico

Comparativa con Espafa

Pracio medio de compra

1280 €/m*
Precic medio da alquiler
2.3 €’
Esfuerzo salarial
2%
Crecimients interanual
87%

Parque residencial y actividad

Magnitudes de 2o para lectura b

Pezc estimada del parque residencial
0,75 millones
Actividad edificatoria

Iniciadas

r_________________ Juo

Terminadas 3.600

Fuentes y nota metodolégica

Indicadores principales

campra alguiler

1.280 9,3

Esfuerzo Variacién anual

32 8,7

Viviendas iniciadas Wiviendas terminadas

4.300 3.600

Evolucion de precios

Indice arlentativo 2005 = 100 hasta 2026

Claves autonémicas

Nivel de presién residencial: media

Tensién creciente en el eje urbano y areas costeras,

El esfuerzo de acceso se sitGa en torno al 32% de la renta disponible de
referencia.

La lectura territorial debe distinguir capitales, areas urbanas, litoral y
municiplos turisticos.

Prioridad: ampiiar oferta asequible sin deteriorar seguridad juridica ni
equilibrio territorial.

Datos de trabajo 2025/2026 redendeados para magqueta editorlal. Precios de compra y alauller, esfusrza de acceso, varlacién de precios y actividad edificatoria deben validarse con |a tabla estadistica final antes de Impranta.
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Ficha autonémica de vivienda

Navarra

Estudio de Vivienda en Espana - Cronica Legal

Territorio autonomico

Comparativa con Espafa

lores autonémicos frente

Precio medio de compra
Precio maedio de alguiler
Esfuerzo salarial

Crecimiento interanual

Parque residencial y actividad

Paze estimada del parque residencial
0,34 millones

Actividad edificatoria

Iniciadas

Tarminadas

Fuentes y nota metodoldgica

Indicadores principales

Compra

1.820

Esfuerze

33

Viviendas iniciadas

2.300

Evolucion de precios

Ingice oriantative 2015 =

a

1820 &fm?*

106 €/m®

Tan

Claves autonémicas

Nivel de presion residencial: media.

Alguiler

10,6

Variacion anual

7,9

Viviendas terminadas

1.900

N, 7

Pamplona y su comarca concentran la presion principal

El esfuerze de acceso se situa en torno al 33% de la renta disponible de
referencia.

La lectura territorial debe distinguir capitales, areas urbanas, litoral y
municipios turisticos.

Prioridad: ampiliar oferta asequible sin deteriorar seguridad juridica ni
equilibrio territorial.

Datos de trabajo 2025/2026 redondeadas para magueta editorial. Precios da compra y alguller, asfusrzo de acceso, variacién de pracics y actividad edificatoria deben validarza con |a tabla estadistica final antes de imprenta.
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FICHAS

Ficha autonémica de vivienda

Pais Vasco

Estudio de Vivienda en Espana : Cronica Legal

Presion alta

Territorio autonémico

Comparativa con Espafa

Pracio medio de compra

3120 &/m?
Precic medio de alquiler
14,8 €fm?
Esfuerzo salarial
43 %
Cretimients interanusl
EEEEEEEE——— 8%
Parque residencial y actividad
Pesc estimads del parque residencial
1,08 millones
Actividad edificatoria
Iniciadas R
Terminadas 3.500

Fi y nota ica

Indicadores principales

campra alguiler

3.120 14,9

Esfuerzo Variacién anual

43 8,0

Viviendas iniciadas Viviendas terminadas

4.100 3.500

Evolucion de pre

——
prm——— L]

Claves autondémicas

Nivel de presion residencial: alta

Bllbao, Donostia y Vitoria mantienen precios elevados,

El esfuerzo de acceso se situa en torno al 43% de |a renta disponible de
referencia.

® La lectura territorial debe distinguir capitales, areas urbanas, litoral y
municiplos turisticos.

Prioridad: ampiiar oferta asequible sin deteriorar seguridad juridica ni
equilibrio territorial.

Datos de trabajo 2025/2026 redendeados para magqueta editorlal. Precios de compra y alauller, esfusrza de acceso, varlacién de precios y actividad edificatoria deben validarse con |a tabla estadistica final antes de Impranta.

Ju refarvncia) Coleg)a de Registradoren, INE: MITMA, Weststa, Fotacasaflnojobs y Ministsa de Trabao
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CRONOLOGIA REGULATORIA

1978 1994
Constitucion Espafiola Nueva Ley de
Articulo 47 Arrendamientos Urbanos

1985 1998

Decreto Boyer Ley del Suelo
Liberalizacion alquiler
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2007

Nueva Ley
estatal del Suelo

2013
Reforma de la LAU

2019 (2021 2024

RDL alqui Fondos NextGq Zonas
rehabilitacion | tensionadas

-

2008

Crisis financiera
e inmobiliaria

—

1

2015

Directiva europea
crédito hipotecario

2020 2023 2026
Medidas COVI[ Ley por el Derq Situacion actual
vivienda ala Vivienda |y perspectivas
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ESQUEMA COMPETENCIAL

Esquema competencial de la vivienda e

Administracidon

Competencias principales

Union Europea

Eficiencia energética - Fondos europeos - Soste

Estado

Legislacion basica - Crédito hipotecario - Fiscali

Comunidades Auténomas

Vivienda - Urbanismo - Vivienda protegida - Zor

Ayuntamientos

Planeamiento municipal - Licencias - Suelo pub

Registro de la Propiedad

Seguridad juridica - Titularidad - Cargas - Trafic

Notariado

Formalizaciéon contractual - Transparencia - Con

Banco de Espaiia

Supervisién financiera - Crédito hipotecario - Ac
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n Espana

nibilidad - Reglas financieras

dad general - Planes estatales - Coordinacion

1as tensionadas - Alquiler turistico

lico - Vivienda municipal - Ordenanzas

> inmobiliario

trol de legalidad

cesibilidad
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COMPARATIVAS UNION EUROPEA

Pais Rasgo dominante

Espana Predominio de propiedad y bajo parque publico
Alemania Fuerte mercado de alquiler

Austria Amplio parque publico y cooperativo

Paises Bajos

Elevado peso de vivienda social

Francia Importante sistema de vivienda protegida
Italia Modelo mediterraneo similar al espaniol
Dinamarca Alquiler social y cooperativo consolidado
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COMPARATIVAS UNION EUROPEA

220

Ambito Espafia
Propiedad Muy alta
Alquiler social Muy bajo
Emancipacién juvenil Tardia
Parque publico Insuficiente
Seguridad registral Fuerte
Rehabilitacion energética Retrasada
Presion turistica Muy alta




Media UE / paises avanzados

Media

Mas elevado

Mas temprana

Mas amplio

Fuerte en paises continentales

Mas avanzada en norte y centro de Europa

Variable
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COMPARATIVAS UNION EUROPEA

n n n
Leccion Aplicacion en Espaia
Parque publico permanente Evitar que la vivienda protegida pase al mercado libre
Alquiler profesionalizado Impulsar operadores estables y asequibles
Rehabilitacion masiva Convertirla en politica nacional
Seguridad juridica Mantener estabilidad normativa
Coordinacién metropolitana Superar fragmentacién municipal
Vivienda joven Programas especificos de emancipacion
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LAVIVIENDA EN ESPANA
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