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Cambios de vision (!al fin!!)

1. El problema de la vivienda es comun a todas las grandes ciudades del mundo y
no es idiosincratico de Espaifa — causa debe ser comun -> enorme demanda de
vivienda en ciudades y economia politica de la produccion de vivienda
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Cambios de vision (!al fin!!)

El problema de la vivienda es comun a todas las grandes ciudades del mundo

El origen del problema es la falta de oferta de vivienda por la notable reduccion
del nivel de construccion en los ultimos afos. Hasta los opciones politicas mas
opuestas se han convencido de que este es el problem
* El déficit de viviendas alcanza los 4,5 millones de viviendas en el Reino
Unido, 400.000 unidades en los Paises Bajos o 700.000 unidades en Espaia

Figure HM1.1.4: Housing construction

VIVIENDAS TERMINADAS POR CADA 1000 HABITANTES Share of dwellings completed in the year, as a percentage of the total existing housing stock (around 2011 and 2020 or
Espafia versus 11 economias avanzadas 2007-2024 latest year available)
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Resumen: comparaciones internacionales

Destaca negativamente Espaia Sl NO
Equilibrio propietario-inquilino

Proporcidn de sobreesfuerzo total (compray alquiler)
Proporcidn sobreesfuerzo (compraventa)

Sobreocupacioén de la vivienda

< X X X X

Proporcion media de gasto en alquiler/renta disponible

Problema concentrado en grandes ciudades y turisticas
Proporcidn de sobreesfuerzo quintiles mas bajos
Obstaculos a la construccion de vivienda

Falta de vivienda social e bajisima inversion publica

X X X X X

Falta de construccion: elasticidad de la oferta muy baja
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Bucle diabdlico en el alquiler de mercado

Escape a otras

Medidas desequilibrio de la relacion P-l
Prisas politicas e inseguridad juridica

< modalidades
Venta de la vivienda ——

,_T

Aumento del precio del alquiler

/
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Represion de la demanda

A

Falta de oferta en alquiler

A

Fuerte aumento de la demanda
de vivienda en las ciudades

-< Politica prudencial y banca
f
Aumento precio vivienda

\

A

Reduccion de la oferta

Desvio al mercado de compraventa

A

Oferta limitada: baja elasticidad

Resto demanda vivienda muy fuerte
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Complicacion interpretativa
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Retos

Superar las cicatrices de la crisis inmobiliaria en Espana y los bulos
Compatibilizar la buena politica (la que gana elecciones) con la buena economia
Resistir las recetas simplistas

Atacar las causas y no los sintomas
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Reto 1: Superar el pasado y los bulos

1. Superar las cicatrices de la crisis inmobiliaria en Espaia

* Desahucios primero hipotecarios y luego de alquileres -> con el tiempo la

proteccion de los inquilinos se extiende y se carga en los propietarios la
vulnerabilidad de las familias que deberia ser una mision publica

» Desprestigio social de los promotores, constructores y bancos por la crisis
financiera (merecido) pero que se extiende en el tiempo a unas empresas que ya
no operan como lo hacian en los tiempos de la burbuja

e Panico a firmar desarrollos urbanisticos en los ayuntamientos por potenciales
demandas

» Desprestigio social del propietario de vivienda en alquiler (“rentista
desaprensivo”) que son casi 3 millones de particulares



upf. Reto 1: Superar el pasado y los bulos

Superar las cicatrices de la crisis inmobiliaria en Espafia... y los bulos

e Perseverancia de una serie de mitos que producen un diagndstico erréoneo y la
propuesta de politicas equivocadas:

* “Mas oferta no disminuye los precios como demostro la época de la
burbuja”

* “La oferta esta controlada por grandes tenedores”

*  “No hace falta construir mas pues con las viviendas vacias y el stock de
viviendas sin vender de la crisis ya hay suficientes”

e “Lavivienda no es un bien como otro cualquiera y requiere regulacioén...”
como la que siempre ha existido. El régimen de Franco fue el primero que
congelod los precios de los alquileres
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Desinformacion inmobiliaria

o El rapido aumento de los precios de
" la vivienda indica que estamos en
gﬁ%%‘i‘\'gg una nueva burbuja inmobiliaria
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Conﬂa ‘“Els fons voltor son els que tenen els lloguers

més baixos”
Hoy por Hoy (Cadena Ser)

“Construir mas aumenta el precio de la vivienda como demostré
el periodo de la burbuja inmobiliaria”

La compraventa de viviendas al
contado esta en maximos historicos
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Desinformacion inmobiliaria
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Reto 1: Superar el pasado y los bulos

Superar los bulos

Hidalgo: los economistas profesionales frustracion creciente al ver que la verdad
es un producto ineficiente: “estamos perdiendo la batalla de la opinién publica
contra narrativas toxicas, simplistas y a menudo orquestadas...

La explicacion real de cualquier fendmeno econdmico agregado es multifactorail
y abstracta... el bulo, en cambio, es una obra maestra de eficiencia narrativa: es
simple, emocional, inmediato y, lo mas importante, ofrece un villano.... En redes
la emocion siempre gana a la razén...

Los bulos son orquestados por partes interesadas que se benefician del caos, las
desconfianza en las instituciones y la paralisis social”
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Retos 2: Buena politica y buena economia

Hacer compatibles la “buena politica” (la que gana elecciones) y la “buena
economia” (la que tiene efectos positivos en el largo plazo) que el populismo ha
hecho cada vez mas divergentes:
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conomia politica de la vivienda
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Retos 2: Buena politica y buena economia

Hacer compatibles la “buena politica” (la que gana elecciones) y la “buena
economia” (la que tiene efectos positivos en el largo plazo) que el populismo ha
hecho cada vez mas divergentes:

* Dejar de atacar los sintomas para atacar las causas: “precios suben, control de
precios”

* Dejar de sacrificar el interés publico por el interés de diferentes grupos de
votantes: votantes propietarios versus potenciales vecinos sin derecho al voto

* Muchas de las verdades que tienen los economistas como evidentes son
malinterpretadas, ignoradas o rechazadas por los politicos: el 99,9% de la
evidencia muestra que las limitaciones de precio del alquiler tienen mas efectos
negativos que positivos -> evidencias en la psicologia econémica
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Reto 2: Buena politica y buena economia

Hacer compatibles la “buena politica” (la que gana elecciones) y la “buena
economia” (la que tiene efectos positivos en el largo plazo) que el populismo ha
hecho cada vez mds divergentes (cont.):

* Incluso cuando es evidente que una politica ha fracasado (30% en Barcelona) no
se modifica: polarizacion politica impide los acuerdos (Ley de Vivienda, Ley del
Suelo)

* Interesar a los politicos en la evaluacidn de las politicas y la importancia de |a
evidencia cientifica. Necesidad de mas datos para evaluar las cosas que se estan
haciendo (Renters Rights Act de UK (2024): Private Rented Sector Database)
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¢Y si la politica fuera el problema?

La vivienda es el problema que figura en primer lugar en el Barometro del CIS de
septiembre de 2025 (30,4% los colocan en primer, segundo o tercer lugar).

Sin embargo, si los problemas politicos no los desagregamos de forma arbitraria
como hace el cuestionario (separa el mal comportamiento de los politicos, el
gobierno y los partidos politicos y los problemas politicos en general) estos
suman mucho mas que la vivienda (47,3%)

Cuando se plantea de forma personal (“no el principal problema que existe
actualmente en Espafa” sino “cual es el problema que a usted, personalmente, le
afecta mas”) el primero es la crisis econdmica y los problemas de indole
econdmico (seguido de cerca por los problemas en la calidad del empleo)
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Retos 3: Resistir las explicaciones simplistas

Evitar las propuestas simplistas y poco justificadas que ademas pueden llevar al
limite el ordenamiento juridico con consecuencias de largo plazo muy negativas
sobre las instituciones econdmicas:

e “Hay siempre una solucion bien conocida a cada problema humano: simple,
plausible y equivocada” (Mencken)

« Argumento “infalible”: o hacen en Berlin o en Paris o0 en Amsterdam, etc.
Muestra un cierto complejo de inferioridad y es falaz: hay muchas mas ciudades
donde no lo hacen.... Ademas la pregunta relevante no es donde la hacen sino si
funciona. Lo de si tus amigos se tiran por la ventana, étu vas y te tiras?

e El populismo vive del “cuanto peor, mejor” y la idea es siempre erosionar el
sistema institucional vigente para tomar el poder y cambiarlo radicalmente: los
ingenieros del caos



Populismo inmobiliario: la cuadratura del circulo
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El dominio del “not in my backyard”

Klein y Thompson (2024) - Abundancia

En 2015 la Oficina de Analisis Legislativo de California investigd las causas del alto
precio de la vivienda y la crisis de accesibilidad concluyendo unanimemente que
“la primera y mas importante causa es que se habia construido en la areas
costeras de California menos de lo que la gente demandaba” -> poco ha
cambiado desde entonces

California tiene el peor problema de vivienda de EEUU. Acoge al 12 % de |la
poblacion del pais, pero al 30% de las personas sin hogar y al 50 % de la
poblacion sin hogar sin refugio. «éHa llevado este fracaso innegable a que
California construya hoy mas viviendas que hace una década? No»

«Las soluciones de una generacion se pueden convertir en los problemas de la
siguiente. La politica no va de los problemas que tenemos, sino de los que
vemos: en las teorias populistas del poder, las que no funcionan y fracasan, a
menudo se justifiguen como buena politica porque son ideoldgicamente puras.”
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Retos 3: Resistir las politicas simplistas

Evitar las propuestas simplistas y poco justificadas que ademas pueden llevar al
limite el ordenamiento juridico con consecuencias de largo plazo muy negativas
sobre las instituciones econdmicas (cont.):

* Las propuestas que atacan o tensionan los limites de los principios e instituciones
basicas del sistema econdmico generan inseguridad juridica que se traslada con
rapidez a las expectativas y las decisiones econdmicas. Ejemplos: discusiones
politicas sobre “expropiaciones” o “prohibiciones de compras especulativas”



Reto 4: Afrontar las causas y no los sintomas

Es necesario enfrentarse al origen del problema:

* Elorigen del problema es la falta de coordinacion y objetivos comunes entre los
diferentes niveles de gobierno -> Irene Tanagli (presidenta del Comité sobre
Vivienda del Parlamento Europeo) y lo que sucede en Mildn o las palmeras de LA

* Una solucion seria trasladar las competencias urbanisticas locales a niveles
superiores (que no solo se preocupan por los ciudadanos que ya viven en la
ciudad sino también por los que querian vivir en la ciudad) -> gobiernos
regionales, estatales o autoridades de regiones metropolitanas

* Silavivienda es tan importante, épor qué las partidas presupuestarias
relacionadas con la vivienda no aparecen? éPor qué se gastan lo ingresos
impositivos provenientes de la vivienda en otros asuntos?

 Aumentar la oferta de vivienda no es ni de derechas ni de izquierdas: aumentar
densidades, facilitar el cambio de usos, eliminar regulaciones de los cédigos de
edificabilidad que son simplemente excusas para proteger el valor de los
inmuebles de los propietarios o no se ajustan a las nueva demandas sociales

* Ingenieria institucional: buenos incentivos y politica para reducir los efectos de la
mala economia



El enigma de la accesibilidad

Mahoney (Stanford University) este fin de semana en el New York Times a propdsito

de la propuesta de Mamdani de congelar los alquileres:

e Los economistas (incluidos los premios Nobel) hace tiempo que tienen claro que
los controles de precios son una politica fracasada. La solucién es reducir las
barreras regulatorias para construir, pero esto puede tomar anos y las soluciones
de demanda aumentan precios y transfieren subsidios a los propietarios

* La insuficiencia de estas politicas provoca el llamado “dilema (enigma) de la
accesibilidad”: los votantes quieren alivio inmediato pero los instrumentos de
politica estandar no pueden proporcionar dicho alivio -> No es una sorpresa que
los politicos recurran a los controles de precios, que prometen alivio inmediato

* Ante la presion por parte del electorado los politicos deben configurar esta
politica con cuidado, temporalmente y ligada a politicas de aumento de la oferta

* Pueden haber beneficios politicos en ligar limitaciones de rentas y reformas de la
oferta (agilizacion licencias, cddigos de edificabilidad mas ligeros, zonificacion
mas flexible, etc.) que al final seran los mecanismos que reduciran los precios ->
tiene que haber un compromiso inequivoco de aumento de la oferta con
respaldo presupuestario y plazos claros, y de que las limitaciones seran solo
temporales (una vez aplicadas los grupos de interés se movilizaran para que se
mantengan en el tiempo)
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La politica de vivienda de la CAV como ejemplo

Lo he escrito mil veces: no hace falta irse a Viena para ver buenas practicas
* Politicas consistentes y mantenidas en el tiempo

* Principios basicos: pocos (calificacion definitiva y concentracién en el alquiler
social), claros, bien orientados y de facil aplicacién

* Interés por la evaluacidn de las politicas: Informe de la Evaluacién Integral de los
Politicas de vivienda

* Sensibilidad hacia la medicion y la evidencia empirica: la Encuesta de Vivienda
Vacia del Pais Vasco

* Aproximaciones innovadoras incluso desde la perspectiva de la ingenieria
institucional
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Conclusiones

No existen soluciones magicas ni de corto plazo: puede ser peor el remedio que
la enfermedad. De hecho, una receta infalible es... una buena crisis (The
Economist)

Se necesita una politica de vivienda:

* Suficientemente dotada y consistente en el tiempo: el parque de vivienda
publica de Viena no se hizo en dos dias -> sin aspavientos ni promesas de
milagros

* Basados en pocos principios generales claros y estables

* Coherente entre los diferentes niveles de gobierno

* Evaluable y evaluada, generando informacién y conocimiento para saber
gue funciona y que no, y usar ese aprendizaje en el futuro

* Distinguiendo tres segmentos: vivienda social (responsabilidad
fundamentalmente publica), vivienda asequible (que requerira la
colaboracién publico-privada) y vivienda a precio de mercado



Conclusiones

* Necesaria una vision multi-instrumento para aumentar la oferta en lugares con
mucha demanda:

* Compra/rehabilitacién de viviendas por parte del sector publico

* Politicas de rehabilitacidon extensiva

* Facilitar cambios de usos (zonas industriales en ciudades, comercios vacios
en el centro de las ciudades, entresuelos de oficinas en el centro de las
ciudades, etc.)

e Colaboracion publico-privada para aumentar la oferta de vivienda asequible

e Resistir el “not in my backyard” aunque politicamente sea inconveniente

* Hay que crecer mas en vertical (aumentar densidad)

* Hay que pensar en regiones metropolitanas y no en ciudades (ni siquiera en
areas metropolitanas)

* Hay que invertir en infraestructuras locales y regionales

* Nuevos modelos de vivienda (cooperativas de cesion de uso, “cohousing”,
etc.) y tipologias edificativas mas acordes a las demandas actuales
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Conclusiones

Usar las nuevas tecnologias (IA para licencias, construccién industrializada,
nuevos sistemas constructivos y sensores para ahorrar en calefaccién/aire
acondicionado, etc.). Ejemplos: programa BRISE (Building Regulation Information
Submission Envolvement) en Viena digitaliza por completo la tramitacion de
licencias mediante el uso de modelos BIM (ya usados en Finlandia, Suecia 'y
Estonia), inteligencia artificial y realidad aumentada. La plataforma valida
automaticamente la conformidad normativa del disefio y ha permitido una
reduccion del 50% en el tiempo de tramitacion (proyectos en Hamburgo, Berlin,
Bratislava, Zagreg o Luibliana)

Generar inseguridad juridica e inestabilidad institucional no es una buena idea

Y si politicamente no se puede (o no se quiere) resistir la presion electoral por
medidas con muchos efectos colaterales negativos como las limitaciones de
rentas, aplicarlos con cuidado y con un compromiso inequivoco de aumentar la
oferta de vivienda plasmado presupuestariamente y propuestas de cambios
regulatorios para contrarrestar los efectos negativos de los controles
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