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Resumen

El acceso a la vivienda es actualmente una de las principales preocupaciones sociales y
econodmicas en Espafia. Este trabajo analiza el funcionamiento del mercado de la
vivienda, centrando el estudio en los factores que determinan la oferta, la demanda, los

precios y las politicas publicas aplicables.

A través de un enfoque descriptivo y comparativo, se examina la evolucién reciente del
mercado inmobiliario espafiol, con especial atencidn al caso de Castilla y Ledn. El analisis
revela una oferta insuficiente frente a una demanda creciente, condicionada por
cambios demograficos, migratorios y financieros. Los precios han experimentado una
subida sostenida desde 2014, superando el crecimiento de los salarios y el IPC,

especialmente en zonas urbanas.

Se revisan seis politicas publicas dirigidas a mejorar el acceso a la vivienda. Se concluye
gue las mas eficaces son las centradas en incentivar la oferta, mediante la construccion,
rehabilitacion y movilizacion de vivienda vacia, en combinacién con la reduccion de

trabas burocraticas y la colaboracidn publico-privada.

En definitiva, se propone una estrategia equilibrada y territorialmente sensible, que
permita garantizar el acceso a una vivienda digna y frene la escalada de precios sin

distorsionar el mercado.

Abstract

Access to housing is currently one of the main social and economic concerns in Spain.
This paper analyzes the functioning of the housing market, focusing on the key factors

that shape supply, demand, pricing, and the applicable public policies.

Using a descriptive and comparative approach, the recent evolution of the Spanish
housing market is examined, with particular attention to the case of Castilla y Leén. The
analysis reveals a structural shortage in housing supply, combined with growing demand
driven by demographic, migratory, and financial changes. Housing prices have followed
a steady upward trend since 2014, outpacing both wage growth and the Consumer Price

Index (CPI), especially in urban areas.



Six public policy measures aimed at improving housing access are reviewed. The most
effective are those focused on boosting supply through new construction, renovation of
existing buildings, and mobilization of vacant homes. These should be accompanied by

reduced bureaucratic barriers and stronger public-private cooperation.

Ultimately, the study advocates for a balanced and regionally adapted strategy that

ensures access to decent housing while avoiding price inflation and market distortion.



iNDICE

1

2

6

7

El mercado de la vivienda €N ESPaia.....cccccccc it a e 7
1.1 Papel de la vivienda en la Economia espafiola.......cccccccuveeeeciiiiiiicciiiec e, 7
Situacién actual del mercado de la vivienda: La Oferta........coceeveiiieeiiinieesecce e, 9
2.1 Evolucidn de la oferta de viviendas libres NUEVas..........ccceeveeniiiieenic e 9
2.2 Distribucion territorial de la oferta de vivienda NUEVA ......ccccoeveeiiiiiiiniiieeece, 12
2.3 Dindmica de 1a oferta NUEVA.......cooei i 13
2.4 Factores que condicionan la oferta NUeVA ..........eeevveeeei et 16
2.5 Oferta Potencial: Vivienda de segunda mano .........cccuveeeeeeeeei e 17
Situacién actual del mercado de vivienda: La demanda........ccccceeveeniiniieiniiniennieeeeeee 19
3.1 Naturaleza dual de la demanda de vivienda: necesidad vs inversion ...........cc.......... 19
3.2 Determinantes de la demanda de vivienda........ccceeeiiieiiiieiiieninecee e 20
3.2.1  Factores sociodemMOgIrafiCOS........cciiiiuiiiiiieiiiiee ettt ettt e e e e e tra e e e e 21
3.2.2  FaCtOres ECONOMICOS .eoueirureeiierieeitte st et te st e bt e st e bt e st e s be e saeesbeesbeesateesbeesaeeennas 24
3.3 Dindmica de 1a demanda.......coouieieriiiieee e 26
Situacion actual del mercado de vivienda: El Precio ........cocveeeeecciieeecccieeee e 29
4.1 Evolucién reciente de los precios de la vivienda.........cccueeeeeciiieieecciiee e, 29
4.2 Evolucién de los precios de la vivienda libre nueva y usada ........cccccoveeeeecnieeeeennneen. 31
4.3 Comparacion territorial de los precios de la vivienda libre en Espafia...................... 33
4.4 El caso de Castilla y LEON .....ccueeeeeeeceee ettt e 35
Politicas econdmicas que buscan dar solucién al problema de la vivienda........................ 41
5.1 Rehabilitacién de viviendas vacias condicionado a accesibilidad.........c..cccoceeneenen. 42
5.2 Cesion del suelo publico a promotores con fines sociales .........cccceeeeecveeeieciieeeeenns 43
53 Reduccidn de 1a BUroCracia ........oeveerieeiiieieeeeeee et 44
5.4 Bonificaciones fiscales a la demanda .........ccoovveeeiieiiiiie e 45
5.5 Avales publicos como instrumento de acceso a la vivienda..........ccccoceeevvieeeecnnnenn.n. 46
5.6 Limitacion de [0S PreCiOS ...eiiiicuiiie ettt e e e e e e e e e are e e e e nreeas 47
CONCIUSION <.ttt ettt et s bt bt e s ae e s be e saeesabeesbeesateesbeesaeeenns 49
21 o [ToT={ =Y i - PO SR UUR O RUTRRR 52



indice de Graficos

Grafico 1; Evolucion del stock de vivienda disponible para la venta 2005-2023 ..................... 10
Grafico 2; Vivienda libre iniciada y terminada 2000-2024.................cccoceeeiieeecieeeceee e 15
Grafico 3; Distribucidn de las viviendas vacias por tamafio de municipio.............c.cccccveeennee. 18
Grafico 4; Evolucion de la poblacion residente en Espaiia 2000-2024 ...............ccccoeeevcvvveeeennns 21
Grafico 5; Distribucion de la poblacion por edades 2023 ..................cooeeeiieeiceciieeec e, 22
Grafico 6; Evolucion de la renta neta disponible por hogar 2010-2024 ................ccceeevveeennenn. 25
Grafico 7; Evolucion de las transacciones totales de compraventa ...............ccoccoeeeieciieeeenn, 26
Grafico 8; Evolucion del niimero de hipotecas constituidas..................cccccoeiiiiiiiiiieiicciieece, 28
Grafico 9; Evolucion de la variacidn interanual del precio de la vivienda................................ 29

Grafico 10; Evolucidon del precio medio de la vivienda nueva y la vivienda de segunda mano

2007-2024.........o.neeeeeeee ettt ettt h e bt b e e bt b e e e bt e be e ea bt e beeeateebeesheeebeenbeeeateenes 31
Grafico 11; Precio de la Vivienda libre nueva y usada por metro cuadrado 2018-2024........... 32
Grafico 12; Mapa del precio medio por m? en comunidades auténomas 2024....................... 33
Grafico 13; Precio medio del metro cuadrado por provincias 2024.................cccceeeveeevveeennenn. 34
Grafico 14; Precio medio por m?en las provincias de Castillay Le6nen 2024 ........................ 35
Grafico 15; Precio medio en €/m? de los Municipios > 25.000 Hab en 2024 ........................... 39
Grafico 16; Efecto sobre el precio de la rehabilitacion de viviendas vacias................c............ 43
Grafico 17; Desplazamiento positivo de la demanda tras una subvencion ............................ 45
Grafico 18; Comportamiento de la oferta y la demanda ante el tope del precio..................... 47

indice de Tablas

Tabla 1; Relacion entre Stock y Parque de vivienda ...............cocovveeciei e 11
Tabla 2; Parque y Stock de vivienda en las CCAA..............ooeiiiiiei i 12
Tabla 3; Concesidn de visados de obra nueva en Espafa 2020-2024.................c.cccccvveeeeennnnenn. 14
Tabla 4; Variacion de los precios de materiales de construccion 2021-2024........................... 17
Tabla 5; Poblacidn en areas urbanas y rurales 2022..................ccooveeeeeciiieeeeccieee e 24
Tabla 6; Precio de la vivienda en Castilla y Leon 2023-2024...............ccccoeeeeeeirieeeeecreee e 37
Tabla 7; Provincias de Castilla y Ledn segun variacion del precioe IPCen 2024 ..................... 38



Introduccion

El acceso a la vivienda constituye uno de los principales desafios socioecondmicos en la
Espana actual. La vivienda no es solo una necesidad basica, sino también un derecho
recogido en la Constitucidn Espafiola (art 47), cuya garantia efectiva se ha convertido en

una preocupacion creciente para la ciudadania y para las administraciones publicas.

En los ultimos afios, el incremento sostenido de los precios, la insuficiencia del parque
de vivienda disponible y las transformaciones demograficas han intensificado el debate
en torno a las dificultades de acceso a un hogar digno. Esta situacién se ha hecho
especialmente visible en las zonas urbanas, donde se concentran la actividad econdmica

y la mayor parte de la poblacién.

La eleccion del tema se justifica por su relevancia social y econdmica, asi como por su
vigencia en la agenda politica. Ademas, se trata de un fendmeno complejo que involucra
multiples variables interrelacionadas: oferta, demanda, precio, politicas publicas,
movilidad geografica, envejecimiento poblacional, etc. Analizar este mercado resulta
clave para entender no solo la evolucion del sector inmobiliario, sino también sus

efectos sobre el bienestar de los ciudadanos y el desarrollo territorial.

El principal objetivo de este trabajo es analizar la situacién actual del mercado de la
vivienda en Espafia, prestando especial atencidn a los factores que afectan a la oferta,
la demanda y la evolucidén de los precios. A partir de este diagndstico, se pretende
evaluar distintas politicas publicas aplicadas o propuestas para mejorar el acceso a la
vivienda, y proponer medidas que contribuyan a una solucion estructural y equilibrada

del problema.

En cuanto a la metodologia, el enfoque utilizado es descriptivo y analitico, basado en el
estudio de datos cuantitativos procedentes de fuentes oficiales (INE, Ministerio de
Vivienda, etc.), informes sectoriales y literatura académica. Ademas, se realiza un
analisis comparativo con especial atencidn al caso de Castilla y Ledn, lo que permite

identificar particularidades territoriales dentro del contexto nacional.

En conjunto, este trabajo busca ofrecer una visién integrada del mercado de la vivienda
en Espafia y plantear recomendaciones fundamentadas para favorecer el acceso a este

bien esencial.



1 El mercado de la vivienda en Espaiia

El problema de la vivienda en Espafia continua sin resolverse y esta influenciado por
multiples factores econdmicos, sociales y politicos que afectan tanto a la oferta como a
la demanda. Debido a la complejidad del mercado, es dificil implementar soluciones
efectivas y duraderas. “El mercado de la vivienda no puede analizarse como un simple
mercado de bienes; esta condicionado por factores sociales, politicos y culturales que lo

hacen especialmente complejo” (Novoa & Lépez, 2007).

La vivienda es un bien de mercado con una fuerte dimension social. Dependiendo del
enfoque, es considerada por unos como un bien de primera necesidad o como un activo
susceptible de inversidn y especulacion. En los ultimos anos, el mercado de la vivienda
estd en el centro de todos los debates, enfrentando una nueva crisis caracterizada por
el alza de los precios, lo que genera numerosas consecuencias de indole econémica y
social. Hoy, el acceso a la vivienda figura como la principal preocupacién de los
espainoles (CIS, 2025). Por tanto, para comprender el funcionamiento del mercado

debemos atender tanto al contexto econdmico como al contexto social.

1.1 Papel de la vivienda en la Economia espaiola

La vivienda desempefia un papel fundamental en la economia espafnola, no solo por
tratarse de un bien de primera necesidad y un derecho constitucional, también por su
peso en el sistema productivo, representando un 5,7% del PIB (INE, 2024). El sector
inmobiliario ha tenido y tiene una gran influencia en el PIB, generando riqueza y empleo
de manera directa a través de la construccion, la intermediacidén y otros servicios
asociados. También juega un rol importante en el sector financiero y energético dotando

de estabilidad (Lajer, Lopez, & San Juan, 2024).

En las ultimas dos décadas y tras la crisis inmobiliaria de 2008, la vivienda ha sido uno
de los principales temas de la economia, generando controversia y debate sobre cémo
afrontar las necesidades de este complejo mercado tan asociado a otros sectores y a
otros factores como los ciclos econdmicos, los tipos de interés, el empleo y las

regulaciones gubernamentales (Carbd , 2024).



En Espafa, la vivienda ha sido un activo recurrente como medida de ahorro, de hecho,
desde hace afios la tasa de propiedad de vivienda ha sido superior a la media de la Unién
Europea. Representando el 69% en Europa y el 73,6% en Espaia (Eurostat, 2024). Sin
embargo, esta tasa se ha ido reduciendo progresivamente, en 2008 el porcentaje de

hogares en posesién de una vivienda era del 79,6% (INE, 2021).

Estos datos corresponden a una vision de las finanzas en la que la vivienda no se concibe
solo como bien de disposicion sino como un activo refugio para el ahorro. La
diversificacion de los ahorros en Espafa es escasa, dominando la concentraciéon en la
vivienda con un 75% del total (los datos hacen referencia al ahorro, no al gasto en
vivienda). Mientras que otros activos financieros como las acciones apenas representan
el 3% (Quintana, 2021). Esta falta de diversificacion de los ahorros se debe a falta de
cultura financiera, un estudio de Funcas demuestra que apenas el 49% de los espafoles

comprenden conceptos basicos de finanzas (Martinez, 2022).

De esta manera, el aumento del precio de la vivienda y la falta de conocimientos
financieros tienen consecuencias en el comportamiento econdmico de los hogares
(Martinez, 2022). Cuanto mayor parte de la renta disponible se dedique a vivienda,
menos sera la parte disponible para educacidn, ocio y ahorro. La vivienda ocupa una
parte importante del presupuesto familiar, el gasto medio en vivienda sobre la renta
disponible supone el 31,8% en Espaia (INE, 2024) y desplaza otras decisiones de

consumo, condicionando la calidad de vida de los ciudadanos y el consumo privado.

Son muchas las razones por las cuales la vivienda juega un papel fundamental en la
economia y en los hogares y por ello es de vital importancia conocer qué factores

influyen en el precio y cdmo se pueden tratar desde la politica econdmica.



2 Situacidn actual del mercado de la vivienda: La Oferta

La situacion actual del mercado de la vivienda ha empeorado en comparacion con afios
anteriores, especialmente desde la perspectiva del consumidor. Recientemente se han
producido numerosos cambios en el mercado y la oferta de vivienda se encuentra en

niveles reducidos.

En primer lugar, debemos tener en cuenta que analizar la oferta de vivienda no es
sencillo ya que intervienen numerosas perspectivas. Podemos ofrecer una visién de la
oferta basada en el parque de viviendas, en el stock de vivienda nueva disponible, la
vivienda de segunda mano, la vivienda iniciada, la vivienda terminada e incluso la

vivienda protegida.

Todas ellas nos darian una visidon parcial de la situacién, pero en este mercado no solo
tenemos que considerar oferta a la vivienda existente sobre el terreno, también forma
parte de la oferta la vivienda que se va a construir en el fututo. Un promotor antes de
empezar a construir vende la vivienda sobre el plano para obtener la financiacidn inicial
y una vez recaudada una cantidad suficiente, se inician las obras, las cuales pueden llegar

a tardar en concluirse hasta tres afios.

Para facilitar la comprensién, el andlisis constara de dos puntos principales, la oferta de
vivienda libre nueva (explicando su situacion, la dinamica y los factores que la
condicionan), y la oferta de vivienda libre de segunda mano. La vivienda protegida no

formard parte de este andlisis ya que su contribucidn a la oferta es muy reducida.

2.1 Evolucidon de la oferta de viviendas libres nuevas

Una primera aproximacion de la oferta en mercado de la vivienda se puede obtener a
partir del stock de vivienda disponible. El Ministerio de vivienda y agenda urbana define
el stock de vivienda disponible como el conjunto de viviendas libres de nueva
construccion terminadas y pendientes de venta, no incluye la vivienda protegida ni la de

segunda mano.

Este indicador resulta especialmente relevante, ya que refleja la parte de la oferta que
no ha sido absorbida y mide la capacidad del mercado para hacer frente a las

necesidades de vivienda a corto plazo.



El stock de vivienda disponible se puede expresar en términos absolutos, a partir del
nuimero de viviendas, o en términos relativos, a partir del porcentaje sobre el parque de
viviendas. También permite identificar desequilibrios en el mercado, un stock elevado
se interpreta como un exceso de oferta, mientras que un stock reducido sugiere una

escasez de vivienda disponible.

El Grafico 1 revela la evolucidn reciente del stock de vivienda en Espaiia. Desde el afio
2005 y hasta el 2009, se produce un crecimiento notable de mas de 450.000 viviendas,

pasando de un stock de 195.184 a un maximo de 649.780 viviendas.

Grdfico 1; Evolucion del stock de vivienda disponible para la venta 2005-2023
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del (Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible, 2024)
Este crecimiento se debe a que, durante este periodo, las viviendas construidas no
vendidas se acumularon. Se produjo una expansion de la oferta que dio lugar a un exceso
de vivienda nueva. Este periodo coincide con el inicio de la crisis econdmica en Espafia,

gue redujo la actividad del mercado.

Mas adelante, entre el afio 2010 y 2017 se produce un proceso de absorcidn del stock
acumulado durante la crisis (Lajer, Lopez, & San Juan, 2024). En estos ainos, la demanda
superd a la oferta en un contexto de bajo nivel de construccién y cierta recuperacién
econdmica. Como resultado, el nimero de viviendas disponibles se redujo de 642.793

en 2010 a 476.938 en 2017, suponiendo una caida del 25% del stock.
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Entre 2018 y 2023, el stock de vivienda se mantuvo relativamente estable, sin grandes
fluctuaciones, oscilando entre las 459.003 viviendas en 2018 y las 447.691 en 2023. Esta
estabilidad se produce a pesar de una demanda elevada y una construccion contenida.
Lo que apunta a que, en este periodo, la demanda acude preferentemente al mercado
de vivienda usada (Carbd , 2024). Por lo tanto, en los ultimos afios, el stock de vivienda
ha vivido tres fases distintas, una de crecimiento, una de decrecimiento y una de

estabilidad.

También es interesante conocer la relacion entre stock y el parque de viviendas ya que
ayuda a dar contexto al volumen real que supone el stock sobre el total de viviendas. Se
podria relacionar el stock con la poblaciéon residente en el pais, sin embargo, se incurriria
en la mezcla de factores de oferta y demanda. Por ello, para un analisis de la oferta mas

estricto se toma esta relacion.

El parque de viviendas esta definido por el INE (2021) como el conjunto total de
viviendas existentes en el territorio espafiol en un determinado momento, con

independencia del estado de ocupacidn, régimen de tenencia o uso.

En primer lugar, la Tabla 1 muestra la diferencia entre las proporciones de stock sobre

el parque de vivienda en distintos afios.

Tabla 1; Relacidn entre Stock y Parque de vivienda

Parametro/ Aio 2001 2010 2020 2023
Parque de Vivienda 21.033.759 25.106.251 26.623.708 26.902.443
Stock de Vivienda 195.184 642.793 456.918 447.691

Proporcién %

0,93%

2,56%

1,72%

1,66%

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del (Ministerio de Transportes y movilidad Sostenible, 2024)

En 2001 el stock relativo de vivienda era bajo, inferior al 1%, durante la primera década
del milenio se produce una gran produccion de vivienda llevando a un stock sobre el
parque del 2,56% en 2010, su nivel mas alto de la serie histérica. Desde ese afio el stock
se ha ido reduciendo y actualmente supone un 1,66%, pudiendo considerarse un stock
relativo medio-bajo. El estancamiento del stock medido en viviendas disponibles y el
aumento del parque de viviendas dan lugar a una progresiva reduccién del este stock

relativo y por tanto de la oferta de vivienda nueva.
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2.2 Distribucion territorial de la oferta de vivienda nueva

La oferta de vivienda no se distribuye de manera uniforme en todo el territorio nacional.
Algunas comunidades tienen un stock elevado mientras que en otras es
considerablemente bajo. Por lo que el problema de falta de vivienda afecta de manera
distinta segun la ubicacién. La Tabla 2 muestra el stock de vivienda y el parque total de
viviendas de las Comunidades Auténomas de Espafia, lo que permite conocer que

Comunidades Auténomas estan en una situacion tensionada.

Tabla 2; Parque y Stock de vivienda en las CCAA

Ubicacion Parque de Viviendas Stock de Vivienda disponible 2023 Proporcion %
TOTAL 26.902.443 447.691 1,66%
Andalucia 4.723.558 64.446 1,36%
Aragoén 848.675 12.141 1,43%
Asturias 681.370 9.991 1,47%
Baleares 661.447 5.863 0,89%
Canarias 1.096.311 29.355 2,68%
Cantabria 387.278 * *
Castillay Leodn 1.842.239 29.851 1,62%
C.-LaMancha 1.359.803 37.740 2,78%
Catalufa 3.952.332 82.529 2,09%
C. Valenciana 3.312.411 73.738 2,23%
Extremadura 703.882 * *
Galicia 1.766.147 18.447 1,04%
Madrid 3.016.480 51.449 1,71%
Murcia 850.906 19.239 2,26%
Navarra 338.606 * *
Pais Vasco 1.088.788 2.703 0,25%
Rioja (La) 213.829 9.280 4,34%
Ceutay Melilla 58.381 919 1,57%

* Stock de vivienda cercano a cero y no cuantificable por la fuente. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del
(Ministerio de Transportes y movilidad sostenible, 2023)

Como se aprecia en la Tabla 2, el stock de vivienda nueva se reparte de manera desigual
entre las Comunidades Auténomas. En términos absolutos, Andalucia, Cataluna y
Madrid concentran el mayor numero de viviendas disponibles. Sin embargo, si
analizamos su peso relativo sobre el parque de viviendas, Andalucia (1,36%) se
encuentra por debajo de la media nacional (1,66%), Madrid (1,71%) préximo a la media
y Cataluia (2,09%) la supera. Es decir, aunque acumulan el grueso del stock en cifras

absolutas, no todas presentan la misma presion.
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Comunidades como Canarias (2,68%), Castilla-La Mancha (2,78%) y La Rioja (4,34%),
presentan un stock relativo de vivienda superior al 2,5%, umbral a partir del cual puede
considerarse alto, ya que el maximo histérico nacional fue de 2,56%. Estas Comunidades

con mayor nivel de stock estan menos tensionadas.

En la situacidn contraria, con gran presion sobre la oferta, se encuentran Cantabria,
Extremadura y Navarra, las cuales tienen un stock de vivienda relativa muy préximo a
cero. En situacidn critica se encuentran regiones como el Pais Vasco (0,25%) y Baleares
(0,89%), donde la oferta es especialmente limitada. Estos datos muestran que la

magnitud del problema varia segun las circunstancias de cada region.

2.3 Dinamica de la oferta nueva

Para conocer la dindmica de la oferta nueva tomaremos dos variables, la concesiéon de
visados de obra nueva y las viviendas iniciadas y terminadas. Ambas variables son
importantes ya que permiten conocer las etapas del ciclo inmobiliario y observar cémo

responde la oferta a cambios coyunturales.

La concesidn de visados de obra nueva es especialmente significativa a la hora de
contextualizar la oferta de vivienda ya que explica la intencidon de construccién de

vivienda nueva y es un indicador del nivel de confianza en el mercado.

Este tipo de permiso es concedido por los Colegios oficiales de arquitectos de cada
demarcacion territorial y su aprobacidn supone que el proyecto cumple la normativa
técnica y urbanistica correspondiente (Consejo Superior de los Colegios de Arquitectos

de Espafia, 2021).

En la Tabla 3 se presenta el nimero de visados de obra nueva concedidos en Espaia
durante el periodo 2020-2024, haciendo distincién entre aquellos de uso residencial y
aquellos de uso no residencial (oficinas o locales comerciales). Es preciso seialar que el
numero de visados no se corresponde con el nimero de viviendas terminadas, ya que

los visados pueden corresponder a promociones o bloques de viviendas.
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Tabla 3; Concesion de visados de obra nueva en Espaiia 2020-2024

Ano Visados de Direccion de obranueva Uso no Residencial Uso Residencial
2020 27.968 4.029 23.939
2021 31.337 4.502 26.835
2022 30.820 4.199 26.621
2023 29.069 3.933 25.136
2024 30.610 4.264 26.346

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del (Ministerio de transportes y movilidad sostenible, 2025)

Como se observa en la Tabla 3, el nimero de visados de direccién de obra nueva ha
permanecido estable durante los Ultimos cinco afios, con cifras que oscilan entre los
24.000 y 27.000 visados anuales. Esta estabilidad indica que no hay una previsién de

aumento significativo de la oferta de vivienda nueva en un horizonte temporal préximo.

Esta situacidn también estd relacionada con una nueva estrategia por parte de algunos
promotores, que optan por rehabilitar viviendas y espacios ya construidos con el
objetivo de venderlos por un mayor precio. Esta operacién requiere un menor coste

temporal y econémico.

Ademds, esta tendencia se ve reforzada desde la Unién Europea pues se estd
fomentando este tipo de operaciones a través del Plan de Transformacion,
Recuperacidn y Resiliencia, apoyado en Espafia por el Minsiterio de Vivienda y Agenda

Urbana (2021).

Por otro lado, las viviendas iniciadas y terminadas nos dan informacién sobre la oferta
de vivienda nueva que se hace efectiva. En esta variable se incluyen tanto las viviendas

gue ya han sido compradas sobre el plano como las que saldran al mercado.

Es relevante analizar la relacidén entre viviendas iniciadas y terminadas ya que ofrece
informacién acerca de la dinamica de la oferta. Los periodos en los que la vivienda
iniciada es superior a la vivienda terminada se consideran expansivos o de aceleracién
de la oferta. En cambio, los periodos en los que la vivienda terminada es superior a la

iniciada son periodos de desaceleracién.
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En el Grafico 2, se muestra la evolucién de vivienda libre iniciada y terminada en el
periodo 2000-2024. Esta comparacién permite conocer las fases que atraviesa la oferta

y determinar la situacion del mercado actual.

Grdfico 2; Vivienda libre iniciada y terminada 2000-2024
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del (Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible, 2024)

En primer lugar, se puede comprobar que durante la primera década del milenio el nivel
de vivienda iniciada y terminada es muy superior a los niveles que encontramos en el
periodo actual. Durante esta primera década, era habitual superar las 400.000 viviendas
iniciadas y terminadas al afo. Por el contrario, en los aflos mas recientes las viviendas
iniciadas no superan las 100.000 unidades y las terminadas rondan las 80.000. Este

contraste nos muestra una desaceleracion de la oferta.

De esta manera, en los afios estudiados, encontramos etapas diferenciadas. La primera
una fase expansiva entre los afios 2000 y 2006 (la vivienda iniciada es superior a la
terminada). La segunda una recesiva entre los afios 2007 y 2014 (la vivienda terminada
es superior a la iniciada) y por ultimo una expansiva desde el afio 2015 hasta 2024. Se
puede apuntar entonces que, en los ultimos anos, la tendencia de construccién que se

registra es al alza y que la oferta de vivienda podria incrementarse en un futuro cercano.
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2.4 Factores que condicionan la oferta nueva

La oferta de vivienda esta condicionada por diversos factores que limitan su respuesta
a la demanda. Entre los mds relevantes destacan los tiempos de tramitacién urbanistica

y los costes de construccion.

Un factor importante que limita el comportamiento de la oferta de vivienda es la larga
duracién del proceso de tramitacion de licencias y permisos sobre el suelo (Observatorio
Inmobiliario, 2024). El suelo en Espaia debe atravesar un largo proceso para ser

urbanizable y construible. Este proceso consta de varias fases?:

o Plan general de ordenacion Urbana (6-8 afios)
o Plan Parcial (12-36 meses)

o Proyecto de reparcelacién (12-24 meses)

o Proyecto de Urbanizacidn (12-24 meses)

o Obras de Urbanizacion (12-30 meses)

Estos plazos de manera acumulada suponen una barrera temporal considerable para
gue la oferta responda en el mercado de manera 4gil y efectiva. Los costes de tiempo y
dinero relacionados con la tramitacion del suelo hacen que su gestion sea compleja.
Ademas, durante este proceso participan numerosos organismos publicos con un bajo
nivel de coordinacién entre ellos, afnadiendo complejidad al proceso (Asociacion de

Promotores y Constructores de Espafia, 2024).

También es fundamental considerar el impacto de los precios de los materiales en la
oferta de vivienda, ya que estos afectan de manera directa a los costes de produccién e
influyen en las decisiones de los promotores inmobiliarios. Un crecimiento sostenido de
los precios provoca la demora en el inicio de proyectos y repercute negativamente en el

volumen de viviendas construidas (Carbé , 2024).

En la Tabla 4, estan recogidas las variaciones de los precios de los materiales de vivienda

mas importantes. Para conocer la evolucidn reciente se toma como afio base el 2021.

! Tiempo estimado segun informacién ofrecida por la Comunidad de Madrid a 15 de octubre de 2021
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Tabla 4; Variacion de los precios de materiales de construccion 2021-2024

Material 2021 2022 2023 2024
Aridos 100,00 111,19 120,54 123,23
Cemento 100,00 114,16 137,74 143,11
Cal 100,00 140,12 146,09 137,71
Hormigén 100,00 114,24 131,23 138,75
Mortero 100,00 113,74 128,72 132,95
Ceramica 100,00 115,60 121,57 121,45
Prefabricados 100,00 113,81 121,90 126,66
Yeso 100,00 140,12 146,09 137,71
Derivados del yeso 100,00 116,83 134,23 131,14

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del (Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible, 2025)

Como se muestra en la Tabla 4, en tan solo tres afios los precios de los materiales de
construccidon han experimentado un notable incremento, con variaciones de precio que
oscilan entre el 20% y el 45%. El material que mas se ha encarecido es el cemento, con
un aumento del 43,11%, mientras que el menor incremento corresponde a la cerdmica,
conun 21,45%. Cabe destacar, que la inflacién acumulada en este periodo fue del 17,1%.
Este encarecimiento de los materiales de construccién por encima del indice general de

precios aflade presidn sobre la oferta de vivienda nueva y limita su accion.

2.5 Oferta Potencial: Vivienda de segunda mano

Para completar la vision sobre la oferta de vivienda hay que tener en cuenta la oferta
potencial, esto significa, la cantidad de vivienda vacia de segunda mano, que hay en
Espafia. Segun el INE (2023), la vivienda vacia de segunda mano es vivienda libre que ya
ha sido usada (no es de obra nueva) y no es vivienda principal ni secundaria, tampoco
se usa de manera temporal u ocasional. Este tipo de vivienda puede o no estar en

condiciones de habitabilidad.

La vivienda vacia no se encuentra disponible en el mercado y las transacciones de este

tipo de vivienda se consideran como de vivienda usada.

En Espafa hay un total de 3.286.417 viviendas vacias, las cuales se distribuyen de
manera distinta segln el tamafio de municipio. Esta cantidad de viviendas supone el
13.17% del parque de viviendas y es, aproximadamente, ocho veces el stock de vivienda

disponible.
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En el Gréfico 3, se ilustra la cantidad de viviendas vacias que hay segun el tamafio del
municipio. En primer lugar, cabe sefalar que hay una gran concentracién de vivienda
vacia en los municipios de menor tamano. De hecho, aproximadamente dos tercios de

la vivienda vacia se concentra en municipios con un tamafo inferior a 40.000 habitantes.

Grdfico 3; Distribucion de las viviendas vacias por tamaio de municipio
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del (INE, 2023)

También podemos comprobar que en las grandes ciudades apenas existe vivienda vacia,
si tenemos en cuenta aquellos municipios con mas de 300.000 habitantes tan solo
reunen el 10,6% del total de viviendas vacias, lo que suponen cerca de 350.000
viviendas. Por lo que la mayor parte de la oferta potencial se concentra en los municipios
mas pequefios que es precisamente donde menos se necesita por las tendencias de

concentracion de la poblacién en areas urbanas (Lajer, Lopez, & San Juan, 2024).
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3 Situacidn actual del mercado de vivienda: La demanda

A lo largo de los ultimos afios la demanda en el mercado de vivienda ha experimentado
un crecimiento notable. Son diversas las fuerzas que la impulsan y la condicionan. Hay
gue sefalar que se entiende por demanda de vivienda, a aquellos individuos que estan
dispuestos y tienen la capacidad econdmica real de adquirir una vivienda nueva o usada,
a un precio determinado y en un periodo de tiempo concreto. No es suficiente con
desear comprar una vivienda, también es condicion necesaria el poder permitirselo

(Lajer, Lépez, & San Juan, 2024).

Dado que conocer el numero exacto de personas que forma parte de la demanda es
practicamente imposible, el analisis sobre la demanda se centrara en tres dimensiones:
en primer lugar, la naturaleza dual de la demanda, diferenciando entre aquellos que
entienden la vivienda como un bien de primera necesidad y un bien de inversién. En
segundo lugar, se analizaran los factores sociodemograficos y econdmicos que influyen
en la demanda vy, por ultimo, los indicadores observables como las hipotecas y las

compraventas que permiten medir la dinamica de la demanda.

3.1 Naturaleza dual de la demanda de vivienda: necesidad vs inversion

En el mercado de la vivienda confluyen dos tipos de demanda muy diferenciados. Por
un lado, se encuentra la demanda residencial, compuesta por personas que buscan una
vivienda para su uso, es decir, por necesidad. Por otro lado, existe una demanda con
finalidad de inversidn, en la que los compradores buscan preservar o incrementar su

capital a través de los inmuebles.

La vivienda es un bien que satisface una necesidad fundamental. Segln la piramide de
jerarquia de necesidades de Maslow, después de las necesidades fisiolégicas, la
necesidad de seguridad ocupa el siguiente nivel de importancia, y la vivienda forma
parte central de este bloque (Maslow, 1943). En este contexto, cuando se concibe la
vivienda como bien de primera necesidad, la elasticidad precio de la demanda es baja,
esto quiere decir, que la cantidad de demanda varia poco ante cambios en el precio, ya

gue se trata de un bien del que dificilmente se puede prescindir (Marshall, 1920).
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En Espafia, la vivienda no solo se considera un bien de primera necesidad, sino que

también esta reconocida como un derecho constitucional.

El articulo 47 de la Constitucidon Espafiola establece: “Todos los espafioles tienen derecho
a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes publicos promoverdn las
condiciones necesarias y establecerdn las normas pertinentes para hacer efectivo este
derecho, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para impedir

la especulacion.”

Por estas razones, la vivienda tiene tanta importancia para el ciudadano. Sin embargo,
ademas de su funcidn residencial, la vivienda también se puede concebir como bien de
inversion, especialmente en Espafia, donde existe una cultura financiera de inversién
inmobiliaria (Martinez, 2022). En este caso, la vivienda deja de ser un bien de primera
necesidad y se comporta como un activo de capital, es decir, un bien que no se compra
para consumo, sino para obtener una rentabilidad y generar flujos de caja. Cuando la
vivienda se concibe como bien de capital, la elasticidad precio de la demanda se

mantiene relativamente inelastica.

El atractivo de la vivienda para los inversores reside en que, a lo largo del tiempo, el
inmueble se revaloriza y se puede obtener una renta o rendimiento periddico
(Mayordomo, 2022). Ademas, es una forma de proteger el patrimonio ante la inflacidn,

generando asi diversos beneficios econémicos (Plaza, 2023).

No obstante, la coexistencia entre ambos enfoques sobre la demanda genera tensiones
en el mercado. El interés de los inversores es que el precio se vea incrementado, lo que
puede dificultar el acceso a la vivienda para quienes la necesitan como residencia. Esta

dualidad supone un problema sobre todo en areas tensionadas.

3.2 Determinantes de la demanda de vivienda

Existen multiples factores que afectan a la demanda, entre ellos, los que mas peso
tienen son los factores sociodemograficos y los econdmicos. Para un analisis completo,

se analizardn las principales fuerzas que condicionan a la demanda.
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3.2.1 Factores sociodemograficos

La demanda de vivienda estd influenciada por diversos factores sociodemograficos, para
este analisis se tomardn variables como la poblacidn, la estructura demografica, el
tamano medio de los hogares y la concentracién de la poblacién en areas urbanas

(Banco de Espaiia, 2023).

Para delimitar la demanda y hacer una primera aproximacién, se debe tener en cuenta
que la demanda de vivienda estd estrechamente relacionada con el total de la poblacion
debido a que el aumento de poblacién constituye un impulso a la creacién de hogares
(Carbd, 2024). En el Grafico 4 se recoge la evolucién de la poblacion residente en Espaiia

entre los afios 2000 y 2024.

Grdfico 4; Evolucion de la poblacion residente en Espaiia 2000-2024
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del (INE, 2024)
La poblacién residente en Espana ha experimentado un gran aumento en los ultimos 25
afnos, como se observa en el Grafico 4, en el afio 2000 habia cerca de 40 millones de
habitantes y en 2024 hay mas de 48 millones, esto supone una subida del 20% en el
periodo. Es razonable pensar que, a mayor poblacién residente, mayor demanda de
vivienda, sobre todo, si tenemos en cuenta que el crecimiento poblacional de Espafiia en
estos afios se basa en la entrada de inmigracién (Montoriol, 2025).Por lo general, la

inmigracion que llega a Espafia es gente joven y con sueldos moderados.

21



Solo en el afio 2024 Espafia recibié 649.100 inmigrantes de los cuales el 86,2% tenia una
edad inferior a 44 afios y el 59,33% menores a 30 afios (INE, 2025). Por lo tanto, son
personas jévenes y en una edad adecuada para formar una familia y buscar una primera
vivienda en propiedad. Atendiendo a la estructura demografica de Espafia, el pais

presenta una poblacién envejecida, la edad media en 2024 fue de 45,3 afios (INE, 2025).

La demografia en Espafia se caracteriza por una baja natalidad, una alta esperanza de
vida (83,77 afios) y una edad media para primera maternidad alta, 32,6 afios (INE, 2025).

De esta manera, el crecimiento de poblacion es solo sostenible por la inmigracién.

En el Grafico 5 se ilustra el reparto de la poblacion espanola por edades con saltos de
cinco ainos. Como no vamos a diferenciar entre hombres y mujeres, el grafico se asemeja

a una media piramide.

Grdfico 5; Distribucion de la poblacion por edades 2023
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del (INE, 2023)
Como podemos ver en el Grafico 5, Espana presenta una pirdmide demogréfica
regresiva, con una base estrecha (pocos jovenes) y una parte superior ensanchada,

destaca una gran concentracidn de personas con edades entre 40 y 60 afios.
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La piramide demografica tiene implicaciones importantes en la demanda de vivienda ya

gue podemos agrupar a la poblacién en cuatro grupos diferenciados.

Un primer grupo con las personas que tienen entre 0 y 24 afios, los cuales no pueden
ser considerados demandantes de vivienda en propiedad ya que por lo general no tienen

ni intencion de compra ni capacidad para ello.

En segundo lugar, el grupo de 25 a 35 afios se puede considerar como demanda
potencial de primera vivienda. En este grupo de edad se encuentran la mayoria de las
personas que busca emanciparse y por lo tanto forman parte de la demanda activa de
vivienda. Los principales limites que encuentra este grupo son la precariedad laboral, los
altos precios de alquiler y compra y una capacidad de endeudamiento bastante limitada

(Torres, 2024).

El tercer grupo lo forman aquellos adultos entre 35 y 65 afios, suponen la demanda mas
activa ya que sus condiciones econdmicas son sustancialmente mejores que las del
grupo anterior. Este grupo busca comprar vivienda tanto principal como secundaria en

aras de mejorar sus condiciones de espacio, ubicacidn o eficiencia energética.

Por ultimo, se encuentra el grupo de las personas mayores de 65 afios, gran parte de
este grupo vive en viviendas en propiedad y el tamafio del hogar es reducido ya que sus

descendientes estan emancipados y empiezan a formarse hogares unipersonales.

También es relevante atender al tamafio medio del hogar para completar la visién de la
demanda, la tendencia en los ultimos afios es a una progresiva reduccion. En 2001 el
tamaio medio del hogar en Espafia era de 2,9 personas, en 2010 ya era de 2,6 personas
y actualmente (datos de 2023) es de 2,4 (INE, 2024). Esta tendencia nos sefiala dos
puntos importantes, las necesidades de espacio cada vez son menores y las necesidades
en cuanto a cuantia de vivienda cada vez son mayores debido a la desagregacion de las

unidades familiares.

Una vez conocido el volumen y la edad de la demanda es preciso ubicar su presencia. En
concreto, dividiremos a la poblacion segun vivan en dreas urbanas o rurales. Se entiende

por areas urbanas aquellos municipios que albergan mas de 10.000 habitantes.
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De este modo, en la Tabla 5 se recoge la cantidad de poblacién que vive en areas urbanas

y rurales y la proporcion que suponen sobre el total.

Tabla 5; Poblacion en dreas urbanas y rurales 2022

Tipo de Municipio Sumatorio de Poblacion Porcentaje sobre el total
Municipios < 10.000 Hab 9.859.447 20,81%
Municipios >10.000 Hab 37.795.660 79,76%

Total 47.385.107 100,00%

Fuente: elaboracion propia a partir de datos del (INE, 2022)

Como podemos ver en la Tabla 5, la poblacién en Espafia vive en su gran mayoria en
areas urbanas, esta concentracion llega al 79,76% del total, ejerciendo una gran presion
de demanda de vivienda en las ciudades. Los motivos principales de esta concentracion
son la oferta laboral y los servicios basicos como educacién y sanidad. Por otro lado, la
poblacién rural apenas representa el 20,81% caracterizada por una poblacion envejecida
y una baja tasa de actividad laboral. Esta disparidad entre poblacién urbana y rural hace
que la demanda de vivienda se concentre en las ciudades, tensionando y agravando el

problema de falta de vivienda (Montoriol, 2024).

3.2.2 Factores economicos

En la demanda de vivienda no solo influyen factores sociodemograficos, los factores
economicos también son claves para explicar la demanda, ya que condicionan la
capacidad de adquisicidn por parte de los hogares. A continuacién, se trataran tres

variables imprescindibles: la renta disponible, el gasto en vivienda y los tipos de interés.

La renta neta disponible por hogar supone uno de los principales factores para analizar
la demanda. Se comprende por renta neta disponible el ingreso total del que dispone
una familia, una vez descontados los impuestos y las cotizaciones. Este factor determina
la capacidad de compra y de gasto en vivienda. Como podemos ver en el Grafico 6, en
el periodo comprendido entre 2010 y 2015 se produjo una reduccion de la renta

disponible, este periodo coincide con los afios posteriores a la crisis econdmica.
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Grdfico 6; Evolucion de la renta neta disponible por hogar 2010-2024
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del (INE, 2025)

A partir del afio 2015 la renta media disponible se ha visto incrementada de manera
considerable, sobre todo en los ultimos tres afios. En el afio 2021 la renta disponible era
de 30.552€ y en 2024 de 36.996€ suponiendo un aumento del 21%. Este aumento de la
renta disponible supone que los demandantes cuentan con un mayor presupuesto para

el gasto en vivienda.

El peso del gasto en vivienda dentro del presupuesto de los hogares también influye en
la demanda. Segun la encuesta de presupuestos familiares elaborada por el INE (2024)
el gasto medio que los hogares destinaron en 2023 a vivienda, agua, electricidad y
combustibles representd el 31,79% del total, siendo la principal partida del presupuesto
familiar. La proporcion se encuentra lejos del maximo registrado en el afio 2020 con
motivo de la pandemia que llegd a suponer el 35,64% y lejos del minimo en 2006 cuando
supuso cerca del 25%. El gasto elevado en vivienda puede limitar la capacidad de ahorro

y restringir el acceso a la compra, sobre todo a las familias con rentas mas bajas.

Otro factor relevante que influye en la demanda son los tipos de interés porque influyen
de manera directa en el coste de financiacidon. Una coyuntura con bajos tipos de interés
favorece la demanda. Por el contrario, unos tipos elevados incrementan el esfuerzo y se

desincentiva la adquisicién (Rodriguez & Carbd, 2024).
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En los uUltimos afios, el Banco Central Europeo ha elevado los tipos de interés con el
objetivo de controlar la inflacién, provocando que las condiciones hipotecarias sean
desfavorables para la demanda (Lagarde & De Guindos , 2022). El tipo medio de interés
en Espana a marzo de 2025 es del 3,23%, se debe recordar que durante la década de
2010 los tipos llegaron a estar a 0% (BCE, 2025). Esta subida de intereses afecta al

volumen de demanda solvente.

3.3 Dinamica de la demanda

El analisis de la dindmica de la demanda permite conocer cdmo las decisiones de compra
se materializan en transacciones. Para ello, se utilizaran como indicadores la estadistica

de compraventa de vivienda y la de hipotecas constituidas.

La compraventa de vivienda refleja la demanda que se hace efectiva en el mercado. Para
una mayor amplitud del analisis, se diferenciara entre transacciones de compraventa de
vivienda libre nueva y usada. En el Grafico 7 se recoge la evolucién de las compraventas

totales y su segregacion por vivienda nueva y de segunda mano.

Grdfico 7; Evolucion de las transacciones totales de compraventa
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de la (Asociacion Hipotecaria Espafiola , 2025)
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Las transacciones de compraventa de vivienda reflejan en cuantos casos se ha producido
de manera simultanea la intencién de adquisicion y la capacidad econdmica para
hacerlo. Como se observa en el Grafico 7, a lo largo de los ultimos veinte afios se ha

producido un cambio significativo en el tipo de transacciones que se han llevado a cabo.

En primer lugar, la vivienda nueva que tenia un peso considerable en los afios previos a
2010 ahora tan solo representan una pequefa parte. Hasta ese momento, la
compraventa de vivienda nueva superaba regularmente las 200.000 transacciones. Sin
embargo, desde 2013 y hasta 2024, las cifras apenas suponen unas 50.000 viviendas al
ano. Este descenso no implica una menor demanda de vivienda nueva, sino que puede
deberse a que las transacciones de vivienda nueva no son tan interesantes ya sea por

precio, ubicacién o disponibilidad (Montoriol, 2025).

Por el otro lado, las transacciones de compraventa de vivienda de segunda mano han
ido ganando protagonismo. Desde 2013 representan mas del 80% del total y desde 2017
mas del 90%.

En cuanto al nivel total de transacciones, se puede comprobar que durante los afios
2004-2007 hubo un gran movimiento de compraventa superando las 800.000
transacciones. Tras la crisis financiera, el volumen de transacciones se redujo
notablemente teniendo en 2013 su minimo de transacciones (300.568 transacciones).
Desde entonces, la dindmica se ha ido recuperando y en el periodo mas reciente entre
2021 y 2024 se percibe una demanda fuertemente activa por encima de las 600.000

transacciones (Funcas, 2024).

Para completar el andlisis de la dinamica de la demanda tomaremos los datos de nimero
de hipotecas constituidas en los ultimos afios, estos datos quedan recogidos en el
Grafico 8. Este indicador es clave para entender la dinamica de la demanda efectiva en
el mercado de vivienda, sobre todo en un contexto como el espafiol, donde una buena
parte de las operaciones se financia mediante crédito hipotecario. Esta variable nos
informa de los hogares que desean adquirir una vivienda, que tienen capacidad de

financiacion y logran acceso al crédito.
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Grdfico 8; Evolucion del numero de hipotecas constituidas
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de (INE, 2025)

En el Grafico 8 se puede comprobar que el nivel de operaciones financiadas actual se
encuentra lejos del registrado antes de la crisis financiera. Durante aquellos afios se
constituian mds de un millén de hipotecas al ano. Al igual que el ndmero de
transacciones, la constitucion de hipotecas alcanzé un minimo en 2013 cercano a las
200.000 hipotecas y a partir de ese afio hasta la actualidad se ha ido incrementando
lentamente hasta las 400.000 hipotecas. El crecimiento de la constitucidn de hipotecas

confirma el aumento de dinamismo por parte de la demanda (Montoriol, 2025).

Sin embargo, la realidad no es que los espafioles sean menos solventes y por ello se ven
mas limitados a obtener crédito. La realidad es que el acceso al crédito actualmente esta
mas regulado y vigilado, con unas exigencias de mayor estabilidad laboral y ahorro
previo. Ademas, los bancos ya no se exponen a los riesgos excesivos que se vieron antes

de 2008 (Funcas, 2024).
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4 Situacion actual del mercado de vivienda: El precio

El precio de la vivienda constituye la variable central del anadlisis del mercado
inmobiliario, ya que representa el punto de equilibrio entre las fuerzas de oferta y
demanda. El precio, por tanto, actia como un indicador que refleja el resultado de

ambas dindmicas.

Analizar el precio es relevante porque nos permite identificar desequilibrios entre oferta
y demanda, asi como conocer el nivel de accesibilidad de la vivienda. Para el andlisis de
los precios de la vivienda se recogeran el indice de precios de vivienda, la evolucién de
los precios de vivienda nueva y usada, las diferencias de precios entre territorios y el

indice general de esfuerzo sobre la vivienda.

4.1 Evolucidn reciente de los precios de la vivienda

En primer lugar, es fundamental analizar la evolucion los precios en los ultimos afos.
Para ello, se utiliza el indice de precios de la vivienda (IPV), el cual mide la evolucién de
los precios de compraventa de las viviendas de precio libre, permitiendo hacer
comparaciones temporales. En este indice se incluyen tanto viviendas de obra nueva
como viviendas de segunda mano, es un indice de precios general (INE, 2025). A
continuacion, en el Grafico 9 se recoge la evolucion del indice de precios de vivienda

durante el periodo comprendido entre 2008-2024.

Grdfico 9; Evolucion de la variacion interanual del precio de la vivienda
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Como se puede observar en el Grafico 9, el precio de la vivienda ha atravesado distintas
fases en los ultimos afos. La primera etapa, comprendida entre el afio 2008 y el 2013,
durante la cual los precios de la vivienda experimentaron varios afios consecutivos de
descensos, acumulando una disminucién del precio del 35%. Esta etapa se corresponde
a los afios siguientes a la crisis inmobiliaria y financiera de 2008. En este contexto,
destacan los afios 2011 y 2012 en los que la variacion interanual del precio fue del

-11,2% y el -12,8% respectivamente.

En estos afios la oferta de vivienda disponible se mantuvo elevada, debido a la
finalizacion de numerosas promociones iniciadas en los afos previos, cuando habia
disponibilidad de financiacién y la demanda constituia un estimulo fuerte (Lajer, Lépez,
& San Juan, 2024). Sin embargo, la demanda se vio limitada por diversos factores como
las restricciones de acceso al crédito y la reduccion de los ingresos de los hogares como
consecuencia del aumento del desempleo (Rodriguez J., 2017). A ello se suma una

coyuntura econdémica recesiva que generd desconfianza.

La siguiente etapa, comprendida entre 2014 y 2019 se caracteriza por una recuperacién
de los precios de la vivienda. Durante este periodo, la oferta presenta una baja dinamica
de construccidn, ralentizada por la falta de inversién y la desconfianza generada por el
ciclo recesivo anterior. Por otro lado, la demanda comienza a recuperarse debido a la
mejora de las condiciones macroecondmicas: el banco central europeo baja los tipos de

interés (Draghi, 2014), la inflacion esta contenida y se reduce el desempleo.

En la etapa mas reciente, comprendida entre los aflos 2020 y 2024, se produce una
notable aceleracion en el incremento de los precios de la vivienda, con aumentos
significativos en los afios 2022 (8%) y 2024 (7,8%). El ascenso acumulado durante estos
cinco afios alcanza el 27%. La oferta mantiene la rigidez del periodo anterior, sin
capacidad de dar respuesta a una demanda creciente, impulsada por el aumento de la
inmigracion y la mejora de las condiciones econdmicas (Banco de Espafia, 2023). Es
destacable que, en estos afios, la inflacion fue elevada (la subida de precios es
generalizada en todos los sectores) y el banco central subié los tipos de interés con el

objetivo de contener dicha inflacién (Lagarde & De Guindos , 2022).
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4.2 Evolucién de los precios de la vivienda libre nueva y usada

Aunque la subida de los precios de la vivienda es generalizada, es posible distinguir entre
la situacion que han experimentado las viviendas libres nuevas y las usadas o de segunda
mano. En primer lugar, se analizan los precios tomando como variable el precio medio
de las transacciones, posteriormente se utiliza el precio medio por metro cuadrado. A
continuacion, en el Grafico 10 se presenta la evolucién de los precios de las
transacciones de vivienda libre nueva y usada durante el periodo comprendido entre
2007 y 2024.

Grdfico 10; Evolucion del precio medio de la vivienda nueva y la vivienda de segunda
mano 2007-2024
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del (Ministerio de transportes y movilidad sostenible, 2025)
Como se puede observar en el Grafico 10, la evolucidn de los precios de vivienda nueva
y de segunda mano han experimentado recorridos distintos. Por un lado, los precios de
vivienda usada, que entre 2008 y 2010 se situaban de media en 175.000€, descendieron
en 2013 hasta los 125.000€. En los afios siguientes, se produjo una recuperacién gradual
y en 2022 los precios se ajustaron de nuevo en niveles cercanos a los 175.000€. En la
etapa mas reciente, correspondiente al periodo 2022-2024, los precios de la vivienda

usada se han mantenido relativamente estables sin presentar variaciones significativas.

Respecto a los precios de la vivienda nueva, la evolucién ha sido notablemente distinta.
Entre 2007 y 2014 el precio medio descendié de 188.000€ a 153.000€, reflejando el

impacto de la crisis inmobiliaria.
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Desde 2014, el precio medio de la vivienda nueva empieza a crecer a un ritmo superior
al de la vivienda de segunda mano y entre 2017 y 2024 el precio aumentd de 182.000€
a 294.000¢€, representando un crecimiento acumulado del 61,5% en tan solo siete afios.
Cabe destacar que la mayoria de las transacciones que se producen corresponden a

vivienda usada (Ministerio de transportes y movilidad sostenible, 2025).

Sin embargo, aunque el andlisis sobre el precio de las transacciones proporciona una
vision general del mercado, es mas preciso completar ese enfoque con el estudio del
precio por metro cuadrado. En el Grafico 11, se recoge el precio de la vivienda libre y
usada por metro cuadrado permitiendo eliminar las perturbaciones ocasionadas por la

diferencia de tamanos entre viviendas.

Grdfico 11; Precio de la Vivienda libre nueva y usada por metro cuadrado 2018-2024
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de (Asociacion Hipotecaria Espafiola, 2025)

Como se observa en el Grafico 11, al analizar el precio por metro cuadrado, las
diferencias comportamentales entre los precios se reducen significativamente y el

crecimiento de ambas variables presenta una evolucidn casi paralela.

Aunque se aprecia un crecimiento mayor de los precios de la vivienda nueva, si se
considera el crecimiento proporcional en este periodo, el precio medio de la vivienda
nueva crece un 28,41% mientras que la vivienda usada experimenta un crecimiento del

25,85%, por lo que la diferencia entre ambos no es desproporcionada.
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4.3 Comparacion territorial de los precios de la vivienda libre en Espaia

El problema de la vivienda en Espafa tiene una gran dimensidn territorial, existen
diferencias significativas a todos los niveles: Comunidades auténomas, provincias y
municipios. El andlisis territorial se estructurara en dos partes, correspondientes a los
niveles de divisién de Comunidades Auténomas y de provincias. Ademas, se incluira el
estudio de caso de Castilla y Ledn. Como medida del precio se tomara el precio medio

del metro cuadrado.

En el Grafico 12, se representa el precio medio del metro cuadrado de la vivienda en las
distintas comunidades autdnomas de Espaiia en el aio 2024. Destacan por intensidad
de color en el mapa, la comunidad de Madrid (3.116,7€/m?), las Islas Baleares
(3.034,3€/m?), el Pais Vasco (2.575,2€/m?) y Catalufia (2.265,6€/m?). Estas comunidades
presentan los precios mds elevados del pais, situdndose todas ellas por encima del
precio medio nacional (1.865,8€/m?). Este grupo de comunidades se caracteriza por
contar con altos niveles de empleo y por ser algunas de las zonas con mayor renta per

capita de Espafia.

Grdfico 12; Mapa del precio medio por m? en comunidades auténomas 2024
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de (Ministerio de transportes y movilidad sostenible, 2025)
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Por otro lado, las comunidades auténomas con menor nivel de precios son Extremadura
(888,3€/m), Castilla La-Mancha (956,2€/m) y Castilla y Ledn (1.080,3€/m). Estas
regiones forman parte de la “Espafia Vaciada”, caracterizada por una poblacién

envejecida, baja densidad demografica y con ciudades medianas (Bandrés, 2021).

En este primer analisis ya encontramos diferencias importantes entre regiones, pero si
se atiende a un andlisis provincial, las diferencias son alun mads acentuadas. En el Grafico
13 se presentan los precios medios por metro cuadrado en las cinco provincias con

mayores precios y las cinco provincias con menores precios, junto con la media nacional.

Grdfico 13; Precio medio del metro cuadrado por provincias 2024
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de (Ministerio de transportes y movilidad sostenible, 2025)

Como se observa en el Grafico 13, la diferencia entre las provincias con el precio por
metro cuadrado mads elevado y aquellas con el mas bajo es realmente sustancial. De
hecho, al comparar Ciudad Real, provincia con el menor precio, con Madrid, provincia

con el precio mas caro, el precio de Madrid es 4,3 veces superior.

Ademads, al comparar las cinco provincias con el precio por metro cuadrado mds bajo
con la media nacional, resulta que esta es entre 2,3 y 2,6 veces mas elevada. Por otro
lado, las diferencias entre las cinco provincias con el precio por metro cuadrado mas alto

y la media nacional son entre 1,25y 1,67 veces mayores.
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También es preciso sefalar que algunas comunidades auténomas presentan precios
medios elevados debido a que una de sus provincias registra valores especialmente
altos. Este es el caso de Catalufia y Andalucia, donde tan solo Barcelona o Malaga
superan el precio medio nacional. El caso de Andalucia es ain mas significativo, ya que

Jaén figura como una de las cinco provincias con el precio por metro cuadrado mas bajo.

En el caso de la Comunidad de Madrid, al ser una comunidad uniprovincial, los datos
autondémicos y provinciales coinciden, siendo esta la que presenta el mayor precio en
ambos niveles de analisis. Asimismo, cabe destacar la situacion del Pais Vasco, donde
todas sus provincias superan el precio medio nacional. Por el contrario, en Castilla y
Ledn, ninguna de sus provincias presenta precios cercanos a la media nacional, todos

ellos se encuentran sustancialmente por debajo.

4.4 Elcaso de Castillay Ledn

Con el objetivo de realizar un andlisis mds detallado, se examina a continuacién la
situacidn especifica de Castilla y Ledn. El Grafico 14 presenta un grafico de barras en el
gue se muestran los precios medios por metro cuadrado en cada una de las provincias,
permitiendo la comparacién tanto con la media autonémica como con la media
nacional. La variable mas adecuada para comparar precios entre territorios es el precio
del metro cuadrado, ya que permite una comparacion directa evitando sesgos por

diferencias entre los tamafos de las viviendas.

Grdfico 14; Precio medio por m? en las provincias de Castilla y Leén en 2024
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de (Ministerio de transportes y movilidad sostenible, 2025)
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En primer lugar, es importante sefalar que el precio medio nacional se situa en
1.865,8€/m?, mientras que en Castilla y Ledn es de 1.080,3€/m?. Por lo que es evidente
gue Castilla y Ledn es una comunidad con precios relativamente bajos en comparacién
con el resto del pais, de hecho, el precio medio nacional es un 72% superior al de la

comunidad.

Por encima del precio medio de la comunidad, se encuentran las provincias de Valladolid
(1.314,3€/m?), Salamanca (1.202,6€/m?), Burgos (1.193,9€/m?) y Segovia (1.142€/m?).
Estas provincias destacan, en general, por su dinamismo econdmico y algunas de ellas
por el tamafio de su poblacidon, factores relevantes por el lado de la demanda que
afectan al precio (Banco de Espafia, 2023).Es comprensible que los precios mas elevados
se registren en Valladolid ya que es la provincia con mayor poblacién y nivel de renta de
la comunidad. Ademas, tiene una alta concentracion urbana y su capital alberga cerca

del 60% de la poblacion provincial.

Otras provincias, como Burgos o Segovia, estan influenciadas por su cercania geografica
con Pais Vasco y Madrid, respectivamente. A este fendmeno en el que las grandes
ciudades influyen en los precios de provincias cercanas se le conoce como efecto
mancha de aceite (Montoriol, 2025). Por su parte, Salamanca también esta influenciada
por su papel como foco receptor de poblacidn joven, concretamente jévenes

universitarios.

En el lado opuesto se encuentran provincias con un menor dinamismo econémico y
demografico, como Zamora, Avila, Ledn, Soria y Palencia. Estas provincias poseen un
nivel de renta inferior y la situacion demografica estd marcada por el envejecimiento y
la despoblacién. Todas estas provincias forman parte de la denominada Espafa vaciada
(Bandrés, 2021) y figuran entre las veinte provincias con menor densidad poblacional,
destacando Soria con 9 habitantes por km?, que es la provincia con la densidad
poblacional mas baja de Espafia, cuya media es de 93 habitantes por km? (Ministerio

para la transformacion digital y de la funciéon publica, 2021).

Segln Bandrés (2021), para que una provincia sea considerada de la Espafia vaciada es
preciso cumplir dos requisitos, haber tenido pérdida poblacional en los dltimos 50 afios

y tener una densidad poblacién inferior a la media.
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Si atendemos a la variacién reciente del precio de las provincias de Castilla y Ledn,
encontramos comportamientos diferenciados. En la Tabla 6 se recogen los precios de la
vivienda de las provincias de Castilla y Ledn correspondientes a los afios 2023 y 2024,

asi como la variacién porcentual registrada entre estos anos.

Tabla 6; Precio de la vivienda en Castilla y Leén 2023-2024

Provincia Variacion

Salamanca 1.215,0 1.202,6 -1,02%
Palencia 951,9 942,4 -1,00%
Soria 929,5 935,4 0,63%
Zamora 805,4 814,4 1,12%
Castillay Le6n 1.056,6 1.080,3 2,24%
Valladolid 1.276,0 1.314,3 3,00%
Segovia 1.101,9 1.142,0 3,64%
Ledn 871,5 904,3 3,76%
Avila 869,0 902,0 3,80%
Burgos 1.143,1 1.193,9 4,44%

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de (Ministerio de transportes y movilidad sostenible, 2025)

Como podemos ver en la Tabla 6, la variacion media de los precios en Castilla y Ledn fue
del 2,24%. Si se compara con la inflacidn registrada en este mismo periodo, que ascendid
al 2,8% (INE, 2025), se puede concluir que los precios de la vivienda en la region

crecieron a un ritmo inferior al del conjunto de bienes y servicios.

Sin embargo, no es posible extraer las mismas conclusiones para todas las provincias, ya
que algunas, como Valladolid, Segovia, Ledn, Avila y Burgos, experimentaron un
crecimiento de los precios de la vivienda superior al indice de precios al consumidor
(IPC). Por otro lado, Soria y Zamora registraron aumentos moderados, mientras que en

Salamanca y Palencia se observo una ligera disminucidn del precio.

Teniendo en cuenta los precios y sus variaciones, se puede dividir estas provincias en

cuatro grupos (Tabla 7)
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Tabla 7; Provincias de Castilla y Leon segun variacion del precio e IPC en 2024

Rubricas Precio > Media Cyl Precio < Media Cyl

Variacion > IPC Valladolid, Segovia, Burgos Ledn, Avila

Variacion<IPC Salamanca Palencia, Soria, Zamora

Fuente: Elaboracion propia

En primer lugar, se observa un primer grupo compuesto por Valladolid, Segovia y Burgos,
las cuales presentan un precio medio del metro cuadrado superior al precio medio de la
comunidad auténoma y, ademas, han experimentado un crecimiento que supera al
indice de precios al consumidor (IPC). Se puede concluir que, en este grupo, el precio de

la vivienda es dindmico v alcista.

Un segundo grupo estd formado por Ledn y Avila que son provincias que registran
precios inferiores a la media de Castilla y Ledn, pero cuya variacién interanual entre 2023
y 2024 ha superado la tasa de inflacidn. Estas provincias, aunque presentan precios

bajos, estan sufriendo una aceleracion de los precios.

En tercer lugar, se encuentra Salamanca, que supone un caso particular al ser la Unica
provincia que presenta un precio mayor que la media comunitaria y cuya variacidon con
respecto al afio anterior es inferior a la tasa de inflacién. No solo eso, sino que es

negativa, presentando una bajada del precio.

Por ultimo, Palencia, Soria y Zamora, provincias con un precio medio inferior al de
Castilla y Ledn, experimentaron una variacion del precio moderada, por debajo del IPC,

en este grupo los precios se mantienen estaticos e incluso decrecen.

Estos datos permiten confirmar que, dentro de un mismo territorio como Castillay Leén,

las provincias pueden encontrarse en distintas fases del ciclo de precios.

Por ultimo, se procede al andlisis de los precios de la vivienda de los municipios de

Castilla y Ledn con una poblacidn suprior a los veinticinco mil habitantes.
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Estos municipios son de especial relevancia, ya que permiten examinar la situaciéon en
entornos urbanos de tamano grande y mediano, donde se concentra una parte
significativa de la poblacidn y de la actividad econdmica. Ademas, se escogen estos
municipios debido a que presentan un volumen de mercado inmobiliario suficiente, asi

como por disponibilidad de datos.

El jError! La autoreferencia al marcador no es valida. muestra las principales areas
urbanas de Castilla y Ledn junto con los precios medios de la vivienda por metro
cuadrado. El andlisis de estos municipios permite una interpretacién mas precisa del
problema de precios en Castillay Ledn y representa fielmente el precio real de las dreas

urbanas.

Grdfico 15; Precio medio en €/m? de los Municipios > 25.000 Hab en 2024

San Andrés del Rabanedo

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del (Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible, 2025)

En primer lugar, se observa que los precios medios de los municipios analizados son
considerablemente superiores a los registrados a otros niveles. De hecho, tan solo
Ponferrada (853,6€/m?) y San Andrés del Rabanedo 1.000,3€/m?) se sittan por debajo

de la media autondmica, que asciende a 1.080,3€m?.

Asimismo, se aprecian algunas peculiaridades de cada provincia. Por ejemplo, en
Valladolid, a pesar de ser la capital de la comunidad, la Unica drea urbana con una

poblacidn superior a veinticinco mil habitantes es la propia ciudad de Valladolid.
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En cambio, Ledn y Burgos cuentan con varios nucleos urbanos que superan ese umbral,
reflejando una estructura territorial mas descentralizada (Ministerio de Transportes y

Movilidad Sostenible, 2025).

También destacan las notables diferencias existentes entre algunas capitales de
provincia como Burgos, Segovia y Salamanca y sus correspondientes medias
provinciales. Cuyos precios superan en cerca de 500€/m? a la media provincial, lo que
sugiere que en estas regiones existe una presién significativa de la demanda sobre las
areas urbanas, motivada por la concentracidén de poblacion, infraestructuras y servicios

(Montoriol, 2025).
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5 Politicas econdmicas que buscan dar solucidn al problema de la vivienda

La accesibilidad a una vivienda digna y asequible es uno de los desafios socioeconémicos
mas urgentes de la economia espafiola. El crecimiento de las ciudades y su poblacion, la
especulaciony las dificultades existentes para la construccidn constituyen las principales
causas que tensionan el mercado. Ante esta situacidn, es necesario implementar
politicas econdmicas eficaces que aborden las causas del problema y favorezcan el

acceso a la vivienda.

No obstante, las soluciones propuestas hasta el momento tienden a centrarse en
cuestiones parciales del problema, sin responder a la complejidad estructural

caracteristica de este mercado.

Por ello, tras el andlisis del mercado de la vivienda, en este capitulo se procede a revisar
un conjunto de politicas econdmicas que han sido implementadas con el objetivo de dar
solucién al problema de la vivienda. En concreto, se revisan seis politicas relevantes, tres

dirigidas a influir sobre la oferta, dos sobre la demanda y una sobre los precios.

En primer lugar, siguiendo el orden del analisis del mercado, se examinan las politicas
que tienen efecto sobre la oferta. En el andlisis sobre la oferta, se identificaron algunos
problemas estructurales como el escaso peso de la vivienda de proteccidn oficial, la
excesiva duracion de los procesos burocraticos y la elevada cantidad de viviendas vacias

gue permanecen fuera del mercado.

En consecuencia, se han seleccionado tres politicas orientadas a mejorar la oferta de
vivienda: la rehabilitacién de viviendas vacias a través de ayudas publicas condicionadas,
la cesion de suelo publico a promotores con fines sociales, y la simplificacion de los

procesos burocraticos.

A continuacion, se revisan dos politicas orientadas a influir sobre la demanda. En el
analisis de mercado se destacé el descenso del numero de hipotecas constituidas en la
actualidad en comparaciéon con el periodo 2003-2008, reflejando una menor
accesibilidad a la vivienda. Por este motivo, las politicas elegidas para la demanda estan

relacionadas con mejorar la capacidad de compra.

Por un lado, se tratan las bonificaciones fiscales a la demanda, y por otro lado, las

garantias publicas para préstamos hipotecarios.
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Finalmente, se examinara el impacto de la imposicion de topes a los precios como una
posible medida a implementar en el mercado de vivienda, atendiendo a sus diversas

consecuencias y analizando ejemplos de aplicacion real.

5.1 Rehabilitacion de viviendas vacias condicionada a la accesibilidad

En primer lugar, la politica de rehabilitacion de viviendas se basa en otorgar
subvenciones, deducciones o créditos blandos destinados a rehabilitar viviendas vacias
o en mal estado. A cambio de esta ayuda, el propietario se compromete al alquiler o la
venta del inmueble a un precio asequible. Con esta politica se busca aumentar la oferta
de vivienda, explotar de una manera mas eficiente el parque de viviendas existente y

mejorar su calidad.

De esta manera, se puede lograr un incremento de la oferta a partir de viviendas ya
existentes que actualmente no encuentran ningun uso. Ademas, esta medida cuenta
con dos ventajas destacables: los tiempos de rehabilitacién son inferiores a los de
construccion y en segundo lugar, al estar los incentivos condicionados al alquiler o venta
asequible, el impacto sobre el precio tiende a una reduccién. Como se puede ver en el
Grafico 16, bajo el supuesto ceteris pdribus, esta politica reduce el precio por un

aumento de la oferta.
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Grdfico 16; Efecto sobre el precio de la rehabilitacion de viviendas vacias
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Fuente: Elaboracion propia
El efecto principal es que la curva de oferta se desplaza hacia la derecha, y con una
demanda constante, el resultado es una disminucién del precio de equilibrio. Un
ejemplo representativo de esta politica es el programa “Habiter Mieux” implementado
en Francia, dedicado a reformar viviendas antiguas a cambio de alquilar a rentas
moderadas. El cual ha tenido reconocidos efectos positivos a corto y medio plazo
(Chérel, 2015). Esta medida estd basada en el uso eficiente del capital construido

propuesto por Jacobs (1961).

5.2 Cesidn del suelo publico a promotores con fines sociales

La cesién de suelo publico para la promocidn de vivienda asequible consiste en que las
administraciones publicas cedan el uso del suelo, aunque no la propiedad, a promotores
con la condicién de que el suelo se destine exclusivamente a la construccion de vivienda
de proteccion oficial. Este tipo de cesién habitualmente se produce durante un periodo
extenso, por ejemplo, 30 afios, lo que permite incrementar la oferta garantizando su uso

social.

Los principales objetivos de esta medida son reducir los costes asociados al suelo, que
suponen una parte importante de los costes de construccidn, y por otro lado, aumentar

la oferta de vivienda a un precio razonable.
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Ademas, esta fdrmula evita que los ayuntamientos especulen con el suelo y mantengan
la propiedad y su uso social en el largo plazo. La aplicacién de esta politica permitiria
aumentar de manera significativa el peso de la vivienda de proteccion oficial dentro de
la oferta total anual, la cual actualmente representa una proporcién muy reducida del

total.

El mejor ejemplo de esta politica es la ciudad de Viena, en Austria, donde alrededor de
un 60% de los residentes vive en viviendas construidas segun este sistema. De esta
forma, el ayuntamiento mantiene la propiedad del suelo y cede el derecho de superficie
a promotores que se comprometen a construir vivienda asequible (Garagui, 2024). Este

enfoque se basa en la teoria del suelo como bien comun propuesta por Harvey (1973)

5.3 Reduccidn de la burocracia

Otro de los principales obstaculos que encuentra la oferta de vivienda son los largos
trdmites burocraticos asociados a la construccion y planificacion, los cuales derivan en
cuellos de botella. En este contexto, la simplificacion de los procedimientos tanto
administrativos como urbanisticos constituye una medida relevante para agilizar la

respuesta de la oferta (Carbd, 2024).

La reduccion de la burocracia hace referencia a los marcos normativos que regulan la
planificacion, concesidn de licencias y ejecucion de proyectos residenciales que afectan
tanto a promotores publicos como privados. En esta medida podemos agrupar la
reduccion de plazos de licencias, la simplificacidn de normativas, la digitalizacidn de los

procesos y la coordinacion entre administraciones.

Esta medida tiene como objetivo aumentar la agilidad en la produccion de nueva
vivienda, reduciendo tanto costes temporales como econdmicos para los promotores y
aumentando la facilidad de financiacién a través de procesos sencillos. Los efectos de
esta politica tendrian resultados a corto y medio plazo siempre que exista disponibilidad
de suelo y una buena gestidn por parte de las administraciones publicas. Este enfoque
se basa en la teoria de la Burocracia de Webe (1922), la cual sostiene que una excesiva
complejidad normativa puede producir rigidez en el funcionamiento de las

organizaciones.
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5.4 Bonificaciones fiscales a la demanda

Desde la perspectiva de la economia clasica, las ayudas directas del estado a la demanda
tienden a generar una presion alcista sobre los precios, ya que aumentan el poder
adquisitivo. Por este motivo, las medidas propuestas para aplicar sobre la demanda
seran indirectas, es decir, de forma que beneficien a la demanda sin que exista una

transferencia directa desde el Estado.

Como se puede observar en el Grafico 17, una subvencion, manteniendo constantes las
demas condiciones (ceteris paribus), provoca que la demanda se desplace hacia la
derecha. Esto genera un nuevo precio de equilibrio superior al precio previo a la
subvencidn. Por esta razon, se debe actuar con cautela al aplicar medidas que influyen

directamente sobre la demanda.
Grdfico 17; Desplazamiento positivo de la demanda tras una subvencion
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Una forma indirecta de apoyar econdmicamente la demanda de vivienda es mediante
bonificaciones fiscales. Estas pueden ser deducciones en el IRPF, reduccion del IVA en la
compra, bonificacion del impuesto de transmisiones patrimoniales o el impuesto de

actos juridicos documentados.
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El objetivo de esta medida consiste en mejorar la capacidad de acceso a la vivienda y
estimular el mercado sin distorsionar directamente los precios. Al reducir la carga
tributaria a la que se enfrenta la demanda, se incrementa la capacidad adquisitiva de los

potenciales compradores, facilitando su incorporacion al mercado.

No obstante, es importante sefialar que la eficacia de esta medida depende en gran
parte de la focalizacidn del beneficio fiscal, ya que una mala ejecucién podria provocar
efectos inflacionistas en el mercado de vivienda, contrarrestando los beneficios

esperados.

En el caso de Espaia, los impuestos mencionados suponen hasta el 11,5% del precio
final, por lo que las bonificaciones fiscales podrian tener un impacto significativo sobre
el precio. Sin embargo, existe el riesgo de que los propietarios exigiesen el mismo precio

independientemente del nivel de impuestos y no hubiera un efecto real sobre el precio.

5.5 Avales publicos como instrumento de acceso a la vivienda

Otra via para mejorar el acceso a la vivienda, sin transferencias directas del estado a la
demanda, es mediante el aval publico sobre una parte del préstamo hipotecario. De esta
manera, el Estado actiua como avalista parcial, facilitando el acceso de compra a
colectivos como los jévenes. De este modo, se evita la exigencia de disponer de un

ahorro elevado antes de acceder a una vivienda en propiedad.

El objetivo de esta medida es facilitar el acceso a la vivienda y, ademas, movilizar capital
privado sin alterar los precios. Esta medida solo implica gasto publico en caso de impago,

mejora el acceso a la vivienda e incentiva el ahorro.

Sin embargo, como generalmente ocurre con las medidas aplicadas sobre la demanda,
una aplicacién indiscriminada puede resultar en una burbuja de precios, por lo que en
el corto plazo tiene un impacto positivo, pero en el largo plazo debe estar acompafada

de un incremento de la oferta.

Esta medida ha sido implementada en Reino Unido a través del programa Help to buy
ayudando al acceso a la vivienda a mds de 200.000 personas (UK Government, 2013).
Sin embargo, los resultados de esta medida dependen de la bondad de los criterios

seleccionados para su aplicacion.
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5.6 Limitacion de los precios

En cuanto a las politicas centradas en los precios, una de las mas conocidas y debatidas
es el establecimiento de un tope legal a los precios de compra. Esta medida consiste en
fijar un limite maximo al precio al que pueden ofrecerse los inmuebles en el mercado,
con el objetivo de proteger el acceso de las rentas mas bajas y contener el componente

especulativo del mercado.

Sin embargo, esta politica también conlleva posibles efectos adversos. Una de las
principales criticas es que, a largo plazo, puede derivar en la reduccién de la oferta.
Ademads, en algunos casos, se pueden dar practicas irregulares como cobros no

declarados, con el fin de evitar los topes.

En el Grafico 18, se puede observar el efecto del tope precios sobre la oferta y la
demanda. Cuando ya existe un precio de equilibrio y el Estado impone un tope inferior
a este, es decir, un precio artificialmente bajo, se incentiva la demanda, pero
simultdneamente se desincentiva la oferta. Como consecuencia, surge una escasez de
oferta y no se satisfacen plenamente las necesidades de la demanda.

Grdfico 18; Comportamiento de la oferta y la demanda ante el tope del precio
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Esta medida puede tener ciertos efectos positivos en el corto plazo, especialmente si se
aplica de forma localizada. No obstante, se debe acompanar de politicas que estimulen
la oferta. De lo contrario, existe el riesgo de que los oferentes retiren sus viviendas del
mercado al no considerar el precio de venta limitado como una contraprestacién

suficiente.

Un ejemplo de esta medida es el "Mietendeckel" propuesto en Alemania (Torio, 2023)
y las “logements sociaux” (Republica Francesa, 2025). La primera hace referencia al tope
de los precios de alquiler en Alemania y la segunda al tope de los precios de las viviendas

de propiedad publica.

Entre las consecuencias positivas que se observan, los precios de los contratos sujetos a
la ley descendieron en las areas donde se aplicé la medida, lo que mejord el acceso a la
vivienda de determinados inquilinos. Por el contrario, también se observé que muchos
propietarios retiraron sus viviendas del mercado, reduciendo asi la oferta disponible.
También disminuyé la inversién privada destinada a la construccidn por la pérdida de

rentabilidad.

Por ello, esta politica, si se aplica de forma aislada, podria generar ciertos efectos
positivos en el corto plazo, pero acarrea consecuencias negativas importantes a medio

y largo plazo si no se acompafia de estrategias que fortalezcan la oferta.
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6 Conclusion

En Espafia, la vivienda no solo es una necesidad bdsica, sino un derecho reconocido por
la Constitucidn. El papel socioecondmico que juega es fundamental, ya que representa
uno de los pilares sobre los que las personas basan sus decisiones clave, como formar
una familia o desarrollar una carrera profesional. En la actualidad, el acceso a la vivienda
se ha convertido en una de las principales preocupaciones de los ciudadanos, debido a
la subida sostenida de los precios. La situacion es solo comparable, por su gravedad, a
la crisis inmobiliaria de 2008, el peor momento del mercado residencial de la historia

reciente.

Por este motivo, el presente trabajo ha tenido como objetivo analizar la situacion actual
del mercado con atencidn a los factores de oferta, demanda y precios. A partir de dicho
analisis, se revisan y proponen una serie de politicas que podrian dar respuesta al

problema existente.

El analisis sobre la oferta pone de manifiesto que el principal problema en el mercado
es la falta de vivienda disponible. En los ultimos afos, el parque de viviendas no ha
crecido de manera suficiente para satisfacer las necesidades de la demanda. Ademas,
alternativas como el uso de la vivienda vacia tendrian un impacto limitado, debido a su

localizacién en areas rurales con escasa demanda efectiva.

El ritmo actual de construccidn es insuficiente para hacer frente al déficit de vivienda y
atender a la formacién de nuevos hogares prevista en los proximos afios. Por ello, es
necesario implementar medidas dirigidas a incentivar el aumento de la oferta. Entre los
principales obstaculos que encuentra la oferta se encuentran, por un lado, los retrasos
derivados del exceso de burocracia, y por otro, las dificultades econdmicas asociadas a

los costes de los materiales de construccién y a la falta de inversion.

En este contexto, el Estado tiene la oportunidad de colaborar con el sector privado e
impulsar la construccion de vivienda de proteccion oficial. Esta debe ser entendida como
complementaria a la construccidon de vivienda libre, formando parte de una respuesta

conjunta, que permita atender las necesidades actuales de la demanda.
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El andlisis de la demanda permite identificar algunas de las causas estructurales del
problema de acceso a la vivienda. En primer lugar, la alta rentabilidad de la vivienda ha
generado una segmentacion clara entre dos tipos de demandantes. Por un lado, quienes
compran la vivienda como bien de primera necesidad, y por otro, quienes la compran
con fines de inversidn. Esta dualidad explica que, a pesar del aumento del numero de

transacciones, el nimero de hipotecas constituidas haya descendido.

En segundo lugar, la poblacion espafiola ha experimentado cambios significativos, no
solo en términos cuantitativos, sino también en su distribucion geografica y
comportamiento. El crecimiento demografico se debe, principalmente, a los flujos
migratorios, los cuales afiaden presidn sobre las ciudades, donde se concentra la mayor
parte del empleo. Al mismo tiempo, la poblacidn local también tiende a concentrarse en
areas urbanas, los jovenes en busca de mejores oportunidades laborales y los mayores,
en busca de mejores servicios bdsicos. A ello se suma una progresiva reduccién del

tamafio de los hogares por numero de personas, que incrementa aun mas la demanda.

Si bien la situacion econdmica de la demanda ha mejorado significativamente en la
ultima década, también lo ha hecho la proporcién de renta destinada a gastos del hogar.
Esto implica que el gasto en vivienda se ha consolidado como una de las partidas

presupuestarias familiares mas relevantes.

La combinacién de una oferta rigida y una demanda dindmica ha resultado en el
aumento sostenido de los precios. Desde 2014, el precio de la vivienda ha registrado
variaciones interanuales positivas de manera continuada, superando en este periodo
tanto a la evoluciéon del indice de Precios al Consumidor (IPC) como a los salarios,
reflejando un desajuste entre el coste de la vivienda y la capacidad adquisitiva de los

hogares.

No obstante, es relevante sefialar que la situacién de los precios en Espafa esta
fuertemente vinculada a la localizacion geografica. Existen diferencias significativas a
todos los niveles de divisidon territorial en Espafa, por comunidades, provincias y
municipios, lo que refleja la heterogeneidad del mercado. Asimismo, el tamafio del
municipio también influye de manera notable, siendo las dreas urbanas generalmente

mas caras que las areas rurales.
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Para contextualizar y ejemplificar este fendmeno, se ha analizado la situacion del
mercado en Castilla y Ledn, comparando sus datos con el precio medio nacional, asi
como entre las provincias de la regidn y sus municipios urbanos mas importantes. Si bien
los precios en Castilla y Ledn son presumiblemente inferiores a la media nacional, la

tendencia en la regidn es alcista con especial intensidad en las areas urbanas.

Ante la situacidon contemplada a nivel nacional, se analizan diversas medidas con el fin
de abordar las principales dificultades de este mercado. En concreto, se revisan hasta

seis politicas.

Las politicas orientadas a estimular la demanda, aunque pueden generar ciertos
beneficios a corto plazo, conllevan el riesgo de alimentar una burbuja inmobiliaria. Las
ayudas directas, al aumentar el poder adquisitivo, tienden a generar presiones
inflacionistas sobre los precios. Por su parte, las ayudas indirectas son una herramienta
util para movilizar capital inactivo y aliviar de manera parcial el problema de falta de
financiaciéon en el mercado. Sin embargo, si no se aplican con cautela y de forma
localizada, el efecto podria ser el contrario al esperado. Por ello, las politicas que inciden
sobre la demanda deben ser complementarias a las de la oferta, ya que por si mismas

no constituyen una solucion estructural al problema.

Entre las politicas sobre el precio, destaca la limitacidn legal de los precios de oferta.
Esta medida puede lograr que se reduzcan los precios de manera inmediata, aunque de
forma artificial. No obstante, los efectos negativos son mas significativos, ya que tiende

a reducir la oferta existente y desincentiva la inversidn en el mercado.

Finalmente, las politicas mas efectivas pasan por incentivar la oferta, tanto mediante la
construccion de nueva vivienda como a través de la rehabilitacién y el uso de viviendas
vacias. Aumentar la oferta es la via mds eficaz para mejorar el acceso y contener los
precios, y en ello deben implicarse tanto el sector publico como el privado. Medidas
como la reduccidn de la burocracia, la cesidon de suelo publico o la rehabilitacion del
parque existente pueden tener un impacto positivo, favoreciendo la accesibilidad y

brindando mayores oportunidades de desarrollo personal y profesional.
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