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Tenemos que dejar de importar po

Expansion

Espafia

fticas que no

funcionany que, ademas, no atacan la causa
ultima del problema de la vivienda en Espafia.

¢Qué hacemos
con la vivienda?

José Garcia
Montalvo

0 es un buen momento para
N hablar de la vivienda. La opi-
nion publica estd saturada
con esta cuestion y en mitad de una
carrera electoral lo inico que vamos
aoir son esléganes. Pero, ;qué podria
hacer el proximo gobierno en mate-
ria de vivienda para corregir los de-
sequilibrios existentes? En primer
lugar, deberia dejar de atacar los sin-
tomas y centrarse en las causas ulti-
mas del problema. El diagndstico es
claro cuando se aislan las influencias
ideoldgicas: la formacion de familias
estd superando claramente la pro-
duccién de viviendas, lo que tensio-
nalos precios ylos alquileres.
Y esto no solo pasa en Espafa: se
observa en muchas

siga aumentando el precio de la vi-
vienda para los propietarios. Al mis-
mo tiempo, quiero que lagente joven
pueda comprar una vivienda. Lo ad-
mito, hay una cierta contradiccion”.

Normativarigiday compleja
Esta presion por ganarse el favor de
los propietarios hace que lanormati-
va urbanistica tenga una compleji-
dad creciente, una enorme rigidez y
una sustancial incertidumbre juridi-
ca. Para movilizar suelo y aumentar
laoferta de vivienda haria falta racio-
nalizar la normativa, simplificarla y
digitalizar el proceso aumentando la
coordinacion entre los diferentes ni-
veles de gobierno. Comoyales he co-
mentado en algtin otro articulo, Es-
pafia sale particularmente mal en el
ranking de la OCDE de restricciones
en el proceso de transformacion del
sueloy de descoordinacion entre ad-
ministraciones. Esto hace que la
elasticidad de oferta

grandes ciudades

de vivienda sea de

de los paises desa- El diagnéstico e_s’ las mas bajas del
rrollados del mun-  claro: la formacion mundo: por mds
do. Las causas son  cle familias supera que suben los pre-
comunes:lapresion  claramente la cios se construye
sobre los politicos produccion de casas M.y poco.

locales de los pro-

pietarios votantes,

que no quieren perder las ganancias
de capital acumuladas en sus vivien-
das a causa de la construccion de
nuevas viviendas que reduzcan el
precio. Zona verde si, que sube el
precio; bloque de viviendas, no. De
esta forma el propietario votante por
la mafiana se queja de que sus hijos
tienen muy dificil acceder a una vi-
vienda por su alto precio. Porlatarde
participa en una manifestacion con-
tra la construccién de viviendas en
un solar que estd calificado como ur-
bano residencial. Y porlanoche cena
con unos amigos y comenta su felici-
dad al comprobar que el precio de su
vivienda ya vale mas del doble de lo
que pago por ella. En palabras de
Trump: “Quiero empujar para que

En segundo lu-

gar, cuando se pre-

gunta en el sector sobre los factores
limitantes de la produccion, la dispo-
nibilidad de mano de obra aparece al
mismo nivel que el suelo. La inmi-
gracion esta aliviando, en parte, esta
falta de mano de obra. E1 28% de los
afiliados en el sector de la construc-
cidn son ya extranjeros, casi el doble
de la media de extranjeros entre los
afiliados. Pero la evidencia empirica
muestra que un aumento de un pun-
to porcentual de la tasa de inmigran-
tes aumenta los precios de la vivien-
daentreun 2,5%yun 3,5%, y sube los
alquileres un 1%. Evidentemente,
cuanto menor sea la elasticidad de la
oferta de vivienda mayor serd el im-
pacto sobre precios y alquileres. En
una situacion en la que la economia

Ocupac: 72,98 %

Pr:
Tirada:
Dif:

Doc: 1/1

20/10/26

Diaria
14.193
8.660

@)

o

o ==

) i~
Q=R

0 =
a1

2

e .

= Pagina: 43

Autor: José Garcia Montalvo Num. Lec: 133000

@oasthanio

esta atrayendo inmigrantes es parti-
cularmente importante que la pro-
duccion de vivienda sea agil y res-
ponda conrapidez alas nuevas nece-
sidades. No se les puede abrir las
puertas y luego mandarlos a dormir
alos aeropuertos, tiendas de campa-
fia 0 camas calientes. Ademas, man-
tener gripado el proceso de cons-
truccion de nuevas viviendas ali-
menta la polarizacion politica sobre
lainmigracion.

Entercer lugar, tenemos que dejar
de importar politicas que no funcio-
nany que, ademas, no atacan la cau-
saultima del problemadelavivienda
en Espafia. En lugar de importar las
limitaciones de rentas alemanas aun
pais donde no existe un Vonovia que
controle 600.000 viviendas (aqui las
empresas, mucho mas pequefias, re-
presentan solo el 8% del mercado de
alquiler) deberiamos fijarnos en el
Bau-Turbo. Esta legislacion es parte
de la Ley alemana de aceleracion de
laconstruccion de viviendas en vigor

desde octubre de 2025. Es una clau-
sula experimental que permite ex-
cepciones en normas urbanisticas,
incluidos el plan de ordenacion deta-
llada y el reglamento de usos, sin
aprobar ni modificar ese plan, siem-
pre que el proyecto sea de vivienda.
Estara vigente hasta 2030. Si existe
una emergencia son necesarias me-
didas excepcionales. ;Como creen
que se pudo reconstruir Notre-Da-
me tan rapido? Pues porque se apro-
baron unas normas especiales que
permitian excepciones de normas
de urbanismo y medio ambiente en
una linea similar al Bau-Turbo. Por
cierto, los que alaban las medidas de
Mamdani en Nueva York olvidan la
mayor parte de las mismas: construir
un nuevo barrio en Queens con
12.000 viviendas dentro de un plan
que construird 200.000 viviendas en
diez afios. También habra recalifica-
ciones en Brooklyn y el Bronx. Y en
12 distritos con poca vivienda ase-
quible los proyectos se tramitaran en

tan solo 90 dias a partir de 2027. Esos
proyectos ya no pasaran por el Con-
cejo Municipal, asi que los conceja-
les no podran vetarlo. Otro turbo pa-
ra evitar la resistencia del propieta-
rio votante. Castilla-La Mancha o
Madrid también estin timidamente
adoptando medidas para acelerar
sin modificaciones interminables de
laplanificacién urbana.

En ultimo lugar, pero también
muy importante, hay que pensar
bien el plan, aprobarlo y no cambiar
las medidas cada dos o tres meses. Es
fundamental devolver la seguridad
juridicaal sector. También es impor-
tante no proponer medidas que ya
eliminamos por su ineficacia como
la desgravacion a la compra de vi-
viendas. En un contexto de oferta
muy inelastica su efecto sobre los
precios seria particularmente noci-
vo. Pensar bien el plan, ponerlo en
marcharapidoy no olvidar evaluarlo
rigurosamente.
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