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La vivienda: pacto de estado

A comienzos de junio de 2025, la Comisién Europea public6é un informe en el
que subrayaba la necesidad de dar respuesta a los problemas que afectan al
mercado de vivienda en Espafia y que amenazan con importantes perjuicios
para el crecimiento econémico y la equidad social del pais. Reconociendo la
complejidad del problema, la Comision recomienda que Espafia implemente un
abanico de medidas, entre las que figuran de manera destacada las dirigidas a
aumentar la oferta de vivienda: la reforma de la Ley del Suelo, la reduccién de
cargas administrativas excesivas o la promocién de nueva vivienda social.

EL DIAGNOSTICO ESTA CLARO. NO FUNCIONA NI EL ALQUILER NI LA
PROPIEDAD

La memoria anual 2024 del Consejo Econémico y Social (CES) sefiala el
problema de la vivienda como un gran agujero negro que interfiere el traslado
del crecimiento econdémico a los segmentos de poblacion més débiles,
especialmente los jovenes. ]

Las dificultades para el acceso a la vivienda en Espaiia se han convertido en uno
de los problemas mas graves de la sociedad. Por esta razén, el Circulo de
Empresarios propone una accion politica prioritaria para que se alcance un
Pacto de Estado, sobre bases econémicas y sociales racionales. La politica debe
ser sensible a los asuntos que afectan a la vida cotidiana de los ciudadanos y, por
ello, se requiere un ejercicio de voluntades para alcanzar un acuerdo que
impulse las medidas que deben contribuir a resolver las disfunciones actuales
que afectan a este asunto de vital importancia para la sociedad espafiola y que
incide muy especialmente en los jévenes y otros colectivos sociales de nivel
adquisitivo bajo.

Ademas de ser el hogar de las familias, la vivienda es un pilar de progreso y
estabilidad econdmica, asi como un factor clave para reducir los desequilibrios
sociales. En Espafia, la vivienda representa el principal activo de los hogares,
siendo también un instrumento de ahorro y generacién de riqueza. Segin
Eurostat, en 2024 el 73,7% de la poblacién es propietaria de su vivienda, cifra
superior a la media de la Unién Europea (69,2%).

Asimismo, la vivienda en alquiler y con ello la disponibilidad de vivienda,
permite la movilidad geogréfica ciudadana hacia los lugares con mejores
oportunidades econdémicas, convirtiéndose en un requisito para que la
poblacién pueda optar a mejores empleos, repercutiendo positivamente en sus
rentas a la vez que contribuye a dinamizar las economias locales. Tiene especial
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importancia para el segmento joven, sin poder adquisitivo, y que necesita una
oferta masiva de alquiler social a precios asumibles.

Nada nuevo. Como vemos, los problemas que afectan al mercado de la vivienda
son muy conocidos y han sido objeto de numerosos estudios por las principales
instituciones ptblicas y privadas de referencia. Basicamente, ante una demanda
potente, la respuesta de la oferta se ha visto impedida por una regulacién
miope y asfixiante que ha roto el equilibrio, afectando a la vez a la
cantidad de vivienda en alquiler y propiedad, y a los precios, siempre al alza por
ese desajuste insoportable para los segmentos de la poblacién que ya no
alcanzan por poder adquisitivo y que no disponen de vivienda social o de un
punto de partida familiar.

EL DESAJUSTE DE OFERTA'Y DEMANDA ES ESTRUCTURAL Y NO SE
ARREGLARA CON MEDIDAS A CORTO

Efectivamente, existe una amplisima literatura que estudia el creciente
desajuste entre una demanda en expansién y una oferta insuficiente. La
produccion de vivienda nueva, incluso con un crecimiento en 2024 de 127.000
viviendas (segtiin el MITMS), no logra satisfacer el aumento sostenido de la
demanda, que segin proyecciones del INE aumentard en 300.000 hogares
anuales hasta 2030. Este problema se intensifica en determinadas zonas
geograficas, principalmente en las grandes ciudades, con alta densidad de
poblacién, y los centros turisticos que concentran la actividad econémica. 2
Mientras que en la mayoria de las ciudades hay escasez de oferta y precios altos,
en otras existen viviendas vacias o en deterioro. El normal funcionamiento del
mercado se ha roto y el desajuste no se soluciona con medidas imperativas de
precio porque es estructural, sino con un aumento potente de oferta,
especialmente de vivienda social. Asi se hizo en épocas pasadas y no es aceptable
que con tan buena experiencia no se hagan ahora.

Sin medidas de fomento de la oferta, el mercado inmobiliario esti y seguira
tensionado, presionando al alza los precios tanto de compra como de alquiler.
El crecimiento sostenido de los precios —segtin fuentes oficiales (INE, Eurostat),
desde 2014 al menos el 50% en el caso de la compraventa y 30% en el de las
rentas de alquiler (12% en términos reales) — se afiade a la dificultad que supone
para la ciudadania acceder a una vivienda que ni tan siquiera existe en el
mercado. Este escenario deriva en un sobreesfuerzo financiero y econémico
para muchos hogares, dificultando el acceso a la vivienda, principalmente a los
jévenes y a los colectivos vulnerables, lo que supone una injusticia social de
primera magnitud y un lastre para el normal funcionamiento de la economia.
Asimismo, la escasez de vivienda impacta en la movilidad de los trabajadores,
especialmente de los mas jévenes, limitando su capacidad para emanciparse y
trasladarse en busca de oportunidades laborales. La escasez de vivienda en
alquiler en Espafia fomenta en circulo vicioso la adquisicién de vivienda en
propiedad, estructuralmente téxica cuando desplaza y corta la oferta de alquiler
por la atadura que supone la hipoteca sobre la primera residencia, impidiendo
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asi la normal movilidad geogréafica: minando la libertad de decisién de
residencia.

HAY QUE GESTIONAR LA OFERTA PORQUE LA DEMANDA ES
ESTRUCTURAL

Insistimos. Los estudios publicados por numerosas instituciones de referencia,
como el Banco de Espafia, Fedea o Funcas, coinciden en que el desequilibrio se
debe fundamentalmente a un problema de oferta. En el origen esta la falta de
suelo finalista, derivada de la complejidad administrativa y regulatoria,
siendo el principal cuello de botella para el desarrollo del mercado inmobiliario.
La ineficiencia de las Administraciones Publicas en la tramitacion de planes de
urbanismo, licencias y autorizaciones es un factor que ralentiza y encarece los
procesos de produccién de suelo y vivienda impidiendo la sincronizacién de
oferta y demanda con el ciclo econémico y el aumento de poblacién (desde el
afio 2000, la poblaciéon residente en Espafia ha aumentado en 8,2 millones de
habitantes). A ello se une el problema de la incertidumbre regulatoria, con
cambios frecuentes que desincentivan incluso mas la inversién e introducen
inseguridad juridica, especialmente para la oferta de viviendas en alquiler ante
fenémenos como la ocupacién ilegal y el impago, junto con aplicaciones nada
favorecedoras para el desarrollo del mercado de las leyes en vigor. En particular,
el abuso de féormulas regulatorias y limites de precios dificulta la gestion y
desincentiva el alquiler, ademas de embalsar el problema, que se agravara en el
futuro. Junto con ello, la dificultad burocratica para la nueva inversion en el
mantenimiento y renovacién del parque de vivienda existente que también
contribuye a disminuir la oferta.

Por si fuera poco, existen ademaés otros cuellos de botella que afectan al sector
de la construccién, como son la escasez y envejecimiento de la mano de obra
con experiencia, y la reducida productividad. La conjuncién de estos
fenémenos con el encarecimiento de los materiales limita una potencial
expansion de la oferta y encarece la producciéon de nuevas viviendas. A ello se
unen el muy importante coste de capital que exige retornos acordes con los
crecientes riesgos regulatorios y el coste financiero aparejado a plazos de
gestion fuera de toda logica que encarecen de manera muy notable el coste.
Plazos que a veces son decenas de afios para la calificacién de suelo y que se
acompafian de inseguridad juridica derivada de regulaciones cambiantes e
inestables. Todo ello en uno de los paises mas despoblados de Europa y de
menor densidad de poblacién.

Otro factor que se cita frecuentemente es el alquiler vacacional, de temporada o
de habitaciones, que se benefician de una regulacién mas flexible. En 2024, el
nimero de viviendas de uso turistico se aproximo a casi 400.000 viviendas, un
1,5% del parque inmobiliario. Sin embargo, el problema no es la vivienda
turistica, que se ha usado como falso argumento para no atacar el verdadero: la
falta de oferta suficiente para dotarnos de un parque de vivienda nuevo,
adicional al existente, en alquiler y propiedad que se corresponda con el
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aumento de la poblacién.

Por supuesto, siempre puede ser peor. Existen otros problemas afiadidos como
el bajo ritmo de rehabilitacion de viviendas y las trabas burocraticas que la
paralizan, lo que impide mejorar el viejo parque, asi como la falta de adaptacién
de los inmuebles vacios a las necesidades actuales de los hogares —desde locales
comerciales cerrados para casi siempre a fabricas, almacenes, etc.—, en un siglo
XXI donde la logistica parece estar cambiando, lo que debe hacernos
reconsiderar la recuperacion de los centros urbanos como espacios de
vivienda. Otra implicacion de los obstaculos a la rehabilitacion es el impacto
negativo sobre la mejora de la sostenibilidad e impacto ambiental del parque de
vivienda existente.

Por el lado de la demanda, diversos factores tanto coyunturales como
estructurales, como son el dinamismo econémico y la situacién del mercado
laboral, y que influyen en la evolucion al alza de los precios cuando no esté
correspondido con la oferta. Los estructurales, siendo el crecimiento
poblacional el mas importante, impulsado por la inmigracién, y los cambios
sociodemograficos, como la reduccién del tamafio medio de los hogares y
la mayor concentracién de poblacion en areas wurbanas, agravan
definitivamente esta situacién. La demanda de vivienda por parte de
extranjeros no residentes supone un factor afiadido, superando el 20 0 30%
de las compraventas en zonas turisticas.

NECESITAMOS UN NUEVO MARCO REGULATORIO QUE CAMBIE 4
RADICALMENTE EL ACTUAL

Tenemos a mano lo més dificil de generar que es la demanda y hemos fracasado
en lo mas facil, la oferta. Es inexplicable la continuidad en el error del
diagndstico y medidas a adoptar.

La opinién del Circulo es que la solucién pasa por construir un nuevo marco
regulatorio que devuelva agilidad y eficacia a los actores publicos y privados que
deben construir un notable incremento de la oferta de vivienda en alquiler y
propiedad. Solamente cuando esto sea asi, se favorecera a los més desprotegidos
y los precios reflejaran el deseado equilibrio.

Asf lo ensefia la experiencia pasada y los estudios de especialistas que proponen
las medidas para reequilibrar el mercado a través principalmente del disefio
y la aplicacion de politicas de oferta, que aumenten la disponibilidad de vivienda
en venta y en alquiler, tanto libre como protegida. Asimismo, la segmentacién
de las politicas por 4reas geograficas permitira ajustar las medidas a la realidad
de cada zona. La gravedad del problema exige que las medidas activen
urgentemente tanto la oferta puiblica como la privada simultaneamente.

En primera instancia, es imprescindible multiplicar la oferta de suelo
urbanizable para facilitar la construccién de vivienda asequible. Para ello, se
reclama simplificar la normativa aplicable a todos los niveles del sector,
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comenzando por regulaciones urbanisticas y actuaciones cuya complejidad
politica y regulatoria actual frena los procesos de transformacién del suelo
rastico en urbano finalista. A ello se unen retrasos apalancados en esta
complejidad que permite la estéril judicializacién de conflictos, a veces durante
décadas. También hay que agilizar los tramites administrativos de concesién de
licencias y permisos para la construccién inmediata de vivienda, con la
utilizacion de figuras como la declaracién responsable que debe extenderse y
potenciarse. Estos cambios reducirian los costes financieros y de capital para
promotores y consumidores y evitarian un impacto negativo relevante en el
precio originado en plazos puramente burocraticos, muchas veces superiores a
un afio en el total del proceso. En esta labor, el uso de nuevas herramientas
tecnoldgicas, como los modelos de inteligencia artificial, pueden desempefiar
un papel clave, facilitando la identificacion de normativas solapadas y
excesivamente complejas y automatizando la gestién de tramites que
actualmente ralentizan la construccién de nueva vivienda, como son la
concesién de licencias y permisos. También la industrializacién de los procesos
de construccién puede contribuir a recortar plazos y precios sin detrimento de
la calidad de la construccién.

Paralelamente, para fomentar la inversién e incentivar el aumento de la oferta

es esencial la creacién de un entorno de estabilidad y seguridad juridica para
promotores, propietarios y arrendadores. Un marco fiscal atractivo para
empresas y particulares favorecera la inversién en vivienda. Son medidas
necesarias que, ademads, promueven la consolidacién del sector para tener 5
grandes empresas de alquiler y promotoras homologables con otros paises
europeos. Por tltimo, la colaboraciéon publico-privada debe desempefiar

un papel central en la financiacién y ejecucién de proyectos habitacionales que
aporten valor afiadido a las comunidades.

Las anteriores medidas supondran un cambio profundo si son aplicadas
simultaneamente porque aportaran un factor adicional de confianza en el recto
comportamiento del sector publico y privado. Esto cortard la sospecha
estructural actual de la culpabilidad a priori del sector, que ademas de impuesta
es contraproducente. Los casos de patologia perseguibles civil y penalmente a
posteriori, que los hay y habra, se hacen pagar a todo un sector de
comportamiento recto por definicién. Deberia ser al revés y encontrar
mecanismos de sanciéon econdémica y administrativa para las acciones que
interrumpen un normal funcionamiento de la Administracién con una fijacién
de plazos de gestion indesbordables.

Esto es asi de manera muy especial en el mercado de la oferta de alquiler. Es
importante reconocer el papel determinante del sector empresarial y los
inversores privados en el aumento de la oferta. Segtn el diccionario de la RAE,
el verbo ahuyentar se define como “hacer huir a una persona”. Dada la gravedad
del problema, las politicas publicas no se pueden permitir ahuyentar a
potenciales arrendadores e inversores que forman parte de la solucién y no del
problema. Hay que asegurar la proteccién del capital invertido en suelo,
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alquiler, servicios asociados y promocién. En particular, se debe dejar atras la
percepcién negativa sobre su participacién y promover modelos industriales
como la construccién y promocién para alquiler, que facilitan un acceso mas
eficiente a la vivienda nueva en alquiler. Asimismo, se debe buscar un equilibrio
entre la proteccion del inquilino y del arrendador, fomentando la inversién en
alquiler y estableciendo condiciones estables y seguras para ambas partes.
Tampoco se debe ignorar el negativo impacto del fenémeno de la “okupacién”.
Debemos proteger al propietario y arrendatario frente a estas practicas
insolidarias que perjudican gravemente al sistema y, segun la opinién
mayoritaria de los juristas, vulnera el derecho a la propiedad privada recogido
en la Constitucién. Otra vez, el problema es la escasez de oferta de vivienda
social y la ocupacién no es parte de la solucién, sino parte del problema.

El apoyo también debe extenderse a los nuevos modelos de negocio y de
produccion en el sector de la vivienda. La adopcion de soluciones
tecnoldgicas y la industrializacion del proceso de edificacién, como la
construccién prefabricada, pueden reducir costes y plazos. La vivienda tiene un
componente industrial y, como tal, requiere inversién y tecnologia para
fortalecerse, al igual que cualquier otro sector.

En este sentido, es también fundamental enfrentar la escasez de mano de obra
cualificada y el envejecimiento en el sector de la construccién mediante la
reforma de la formacion profesional. Para que las inversiones destinadas a
aumentar la oferta de vivienda obtengan los resultados justos, es necesario 6
contar con profesionales capacitados y con habilidades adaptadas a las
innovaciones tecnolégicas del sector.

Como decimos e insistimos, el problema de escasez de oferta al que se enfrenta
Espafia necesitard asimismo de mecanismos que garanticen la seguridad
juridica y celeridad en la recalificacion de suelos con afectacién terciaria para su
conversion en residencial, atendiendo a criterios de interés social y
sostenibilidad. En esencia, proponemos la movilizacién y comercializacién de
activos inmobiliarios ptublicos infrautilizados o incluso no utilizados
para abastecer la construcciéon de vivienda social. También de los no utilizados
en zonas residenciales para su cambio a vivienda y simultanea movilizaciéon de
su tedrica calificacién de actividad a otras zonas mejor preparadas para
servicios.

Finalmente, el sector empresarial debe contribuir con leal apoyo a un nuevo
marco legal y administrativo que rompa el circulo vicioso de oferta insuficiente
con una reestructuracion del sector que nos acerque mas a modelos de éxito de
grandes empresas de alquiler, promocién y servicios ya contrastados con éxito
en Europa. Algunas iniciativas en este sentido empiezan a estructurar el
mercado y merecen aplauso, pero son todavia insuficientes.
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ES NECESARIO UN PACTO DE ESTADO

La vivienda es fin y medio para el crecimiento econémico justo y sostenible.
Desde el Circulo, solicitamos a los principales partidos politicos que alcancen
un pacto de Estado en materia de vivienda. Las bases tedricas para el mismo no
son complicadas y deberian partir de los expertos que los hay —y muy buenos—
en este sector.

El reciente Informe Draghi pone de manifiesto que “ademds de otras
condiciones de empleo, factores como la vivienda pueden jugar un rol
importante en la atraccién de trabajadores. Un déficit de vivienda accesible
puede reducir el interés por trabajar en determinadas dreas”. De esta manera,
la vivienda se posiciona como un instrumento capaz de dinamizar las economias
locales, con beneficios més alla del sector de la construccion.

Es evidente que el problema de la vivienda justifica la adopcién de politicas
publicas. Subrayamos que estas politicas deben combinar el acceso universal a
la vivienda con el impulso al crecimiento econémico. Defendemos que la
vivienda, ademas de ser un derecho fundamental y un objetivo en si mismo,
debe ser entendida también como una herramienta econdémica y social
estratégica.

Este enfoque integral es clave para abordar los retos que plantea el desarrollo y
crecimiento de las ciudades, previo siempre al acceso a la vivienda. Podemos
construir con fondos publicos vivienda protegida para jovenes, pero si estos no
tienen empleo, las viviendas quedaran vacias. Por esta razén, abogamos por los
modelos de desarrollo urbano que integren crecimiento econémico,
sostenibilidad, accesibilidad y calidad de vida.

En definitiva, garantizar el acceso a la vivienda es una inversion en el futuro de
nuestro pais. Reconocer su dualidad como fin y medio nos permitird no solo
responder a una necesidad social, sino también impulsar un crecimiento
econdmico sostenible que beneficie a todos los ciudadanos.

Madrid, 17 de junio de 2025
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Lecturas complementarias recomendadas:

Son muchos y excelentes los anélisis econémicos y recientes del problema de la
vivienda. En el Laboratorio de Ideas del Circulo de Empresarios hemos
recomendado las siguientes referencias a nuestros socios. El deseo es que
cuanto antes se pase de los analisis a las politicas ptblicas efectivas en armonia
con la iniciativa privada.

Banco de Espafia. (2024). El mercado de la vivienda residencial en Espafia: Evolucion reciente y
comparaciéon  internacional = (Documento Ocasional n°® 2433). Disponible en:
https://www.bde.es/wbe/es/publicaciones/analisis-economico-investigacion/documentos-
ocasionales/el-mercado-de-la-vivienda-residencial-en-espana-evolucion-reciente-y-
comparacion-internacional.html

Banco de Espafia. (2024). El mercado de la vivienda en Espafia: Evolucién reciente, riesgos y
problemas de accesibilidad (Cap. 4). En Informe Anual 2023 (pp. 230—300). Banco de Espafia.
Disponible en: https:/ /[www.bde.es/wbe/es/publicaciones/informes-memorias-
anuales/informe-anual/informe-anual-2023.html

Banco de Espafia. (2020). El mercado de la vivienda en Espafia entre 2014 y 2019 (Documento
ocasional n° 2013). Direccibn General de Economia y Estadistica. Disponible en:
https://www.bde.es/wbe/es/publicaciones/analisis-economico-investigacion/documentos-
ocasionales/mercado-vivienda-espana-entre-2014-y-2019.html

BBVA Research. (2025, 28 de abril). Situacién inmobiliaria 2025. BBVA Research.

BBVA Research. (2024, julio). Motivos tras la escasa oferta de vivienda en Espafia. Disponible en:
https:/ [www.bbvaresearch.com/publicaciones/espana-motivos-tras-la-escasa-oferta-de- 8
vivienda/

CaixaBank (2025, abril). Nuevas previsiones para el sector inmobiliario espafiol: el ciclo alcista se
afianza en 2025. Disponible en https://www.caixabank.com/es/actualidad/noticias/nuevas-
previsiones-para-el-sector-inmobiliario-espanol-el-ciclo-alcista-se-afianza-en-2025

Diaz Izquierdo, J. (2024, mayo). La vivienda en Espafia (Documento de Trabajo No 37). Instituto
Espafiol de Analistas. Disponible en: https://institutodeanalistas.com /wp-content/uploads/IEA-
Documento-de-Trabajo-num_ 37-v6.pdf

European Commission. (2025). 2025 country report — Spain: Accompanying the document
Recommendation for a Council recommendation on the economic, social, employment, structural
and budgetary policies of Spain (SWD(2025) 209 final). Disponible en: https://economy-
finance.ec.europa.eu/publications/2025-european-semester-country-reports_en

FEDEA. (2025, marzo). El acceso a la vivienda. Disponible en: https://fedea.net/el-acceso-a-la-
vivienda/

Funcas. (2024, septiembre). El problema de la vivienda en Espafia requiere medidas que
incentiven la oferta. Disponible en: https://www.funcas.es/prensa/el-problema-de-la-vivienda-
en-espana-requiere-medidas-que-incentiven-la-oferta/

Instituto de Estudios Econdmicos. (2025). La fiscalidad de la vivienda en Esparia: Una propuesta
de mejora (Opinién del IEE). Disponible en: https://www.ieemadrid.es/es/actualidad/noticias-
del-iee/la-fiscalidad-de-la-vivienda-en-espana-una-propuesta-de-mejora

Maqueda, A. (2025, 12 de junio). El BBVA alerta de que la baja rentabilidad de la construccién
lastra el mercado inmobiliario. Disponible en: https://elpais.com/economia/2025-06-12/el-
bbva-alerta-de-que-la-baja-rentabilidad-de-la-construccion-lastra-el-mercado-
inmobiliario.html
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