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I. Informe Ejecutivo 
 

Es un hecho indubitado que el mercado inmobiliario español ha sufrido una profunda 

transformación en los últimos años, como consecuencia de la crisis económica iniciada en el año 

2008. La precariedad laboral, el aumento paulatino de los precios y unas condiciones crediticias 

y fiscales cada vez menos favorables sobre la vivienda están dificultado el acceso de este bien 

protegido a la sociedad española. 

 

La desaparición de estímulos fiscales que faciliten el acceso a la vivienda en propiedad y la 

disminución de la capacidad de ahorro de las familias está forzando a estas a un modelo de 

vivienda en alquiler que consume gran parte de su renta disponible. Este problema se ve 

acrecentado cuando el aumento de los precios no se acompaña de un incremento proporcional 

de los salarios. 

 

Por otro lado, la introducción de trabas a los inversores para la promoción de nuevas viviendas 

(tipos incrementados de IBI o fijaciones de precios) y la eliminación de los pocos estímulos con 

que contaban estos para el destino de viviendas al alquiler (empeoramiento fiscal de los 

regímenes de SOCIMI o Entidades en Arrendamiento de Viviendas) están lastrando la oferta de 

unidades disponibles. 

 

Consecuencia de lo anterior es un aumento paulatino de los precios de compra o alquiler de 

viviendas que tiene visos de convertirse en un problema sistémico, especialmente en los 

principales núcleos urbanos del país, con los costes sociales que ello conlleva. 

 

Ante un problema de tal magnitud, las alternativas posibles pasan bien por el aumento 

desmedido del gasto público en la realización de un parque de vivienda pública acorde a las 

necesidades de la población, bien por la implementación de subsidios para el acceso a la vivienda 

en etapas posteriores, cuando el esfuerzo de acceso se haga intolerable o, por el contrario, con 

la adopción de estímulos que verdaderamente fomenten la oferta y equilibren la compra y el 

alquiler. 

 

En efecto, del estudio retrospectivo realizado se desprende que, mientras que en el año 1997 la 

tasa de esfuerzo de un trabajador medio para el pago del alquiler se encontraba en el entorno 

de lo recomendable (28%), en 2022 se ha más que duplicado, situándose en un 67%. Por su 

parte, los jubilados se encontrarían en peor situación, con tasas de esfuerzo del 103% para una 

pensión convencional y un 128% para una pensión de viudedad.  

 

Este sistema de sobresfuerzo es relativamente sostenible en la actualidad puesto que tan sólo 

el 5% de las personas mayores de 65 años vive de alquiler a precios de mercado, pero a largo 

plazo esta circunstancia se acentuará dado el envejecimiento de la población y una mayor 
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propensión al alquiler de los jóvenes -que ronda el 45%- y a los que les resulta muy complicado 

-y en muchas ocasiones imposible- ahorrar para poder dar el salto a una vivienda en propiedad. 

 

De hecho, si hacemos el ejercicio de proyectar al año 2040 el porcentaje de personas que en 

estos momentos viven de alquiler y que en ese año estarán jubilados (12,1%) podemos observar 

como el mero paso del tiempo afecta al número de pensionistas que viven bajo esta modalidad 

y, por tanto, bajo las altísimas tasas de esfuerzo medio comentadas -más aun cuando es muy 

probable que para estas franjas de edad las posibilidades de financiación sean prácticamente 

nulas-. 

 

En efecto, suponiendo que en los años que quedan hasta el 2040 los pensionistas no perdieran 

poder adquisitivo -algo complicado viendo los antecedentes- y con un ascenso estimado de la 

población en alquiler muy conservador -el 16,72%, que seguiría por debajo de la media europea 

del 20,4%- el número de ellos que reside de alquiler se multiplicaría casi por tres, hasta superar 

los 360.000 hogares. 

 

Asimismo, si nos fijamos en países de nuestro entorno con tasas de alquiler superiores -como 

Alemania- el aumento de la población mayor hace prever movimientos de estos a viviendas más 

pequeñas y un mayor gasto estatal en viviendas para ancianos. 

 

Adicionalmente, España está adoptando medidas focalizadas en el control de los precios, el 

subsidio de los alquileres y la promoción de viviendas protegidas bajo unas condiciones 

inasumibles mediante normas como el Real Decreto 42/2022, de 18 de enero, por el que se 

regula el Bono Alquiler Joven y el Plan Estatal para el acceso a la vivienda 2022-2025, el anulado 

por el Tribunal Constitucional Decreto-ley 17/2019 de la Comunidad Autónoma de Cataluña o 

las medidas que se pretenden introducir con la nueva Ley de Vivienda. Como demuestra la 

experiencia en países como Irlanda o Estados Unidos o en ciudades como Barcelona, Berlín o 

París, en el largo plazo estas medidas terminan derivando en una contracción de la oferta de 

viviendas, un aumento de los precios y un incremento del gasto público, empeorando la 

situación inicial que pretendía solventarse con tales medidas. 

 

Sin embargo, en nuestra opinión, la solución realista descansa en el establecimiento de 

medidas que aumenten el parque de viviendas disponibles y faciliten el acceso a las mismas, 

destacando entre otras: la introducción de incentivos fiscales para la promoción de nuevas 

unidades, la recuperación de los estímulos destinados a facilitar la compra de viviendas, el 

fomento de modelos alternativos al alquiler tradicional como el Build-to-Rent y la 

colaboración público-privada para aumentar la oferta de vivienda tanto libre como asequible. 

Los incentivos destinados a fomentar la construcción de viviendas, como los créditos fiscales por 

construcción de viviendas, estimulan la construcción de nuevas unidades y disminuyen los 

precios de estas. Estas medidas, combinadas con la agilización de los plazos para la obtención 

de licencias, y planes destinados a incrementar la oferta de suelo disponible, como el Plan Vive 
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de la Comunidad de Madrid, repercuten en un menor precio y en un aumento de la oferta de 

viviendas. 

 

Por su parte, la recuperación de estímulos fiscales como la deducción por adquisición de 

vivienda habitual facilita e incentiva el acceso a una vivienda en propiedad y aumenta la renta 

disponible de las familias. 

 

Modelos de alquiler como el Build-to-Rent generan economías de escala, eliminan la 

intermediación y aumentan la oferta, traduciéndose indefectiblemente en una reducción del 

precio de los alquileres. 

 

Como resultado de lo anterior, entendemos que la combinación de las medidas descritas 

mejoraría y facilitaría el esfuerzo y condiciones de acceso de la sociedad española a una vivienda 

digna. 

 

II. Análisis de la situación actual 
 

1. Realidad Actual 
 

A partir del año 2008 el mercado inmobiliario español ha sufrido una profunda crisis que ha 

supuesto un cambio de paradigma en el sector. En efecto, una parte de la sociedad española se 

ha visto obligada a abandonar el modelo clásico de vivienda en propiedad, y ha tenido que optar 

por el alquiler de vivienda como consecuencia de las circunstancias económicas, la precariedad 

laboral, el aumento paulatino de los precios y unas condiciones fiscales menos favorables.  

 

A mayor abundamiento, para los trabajadores de entre 16 y 29 años el paro alcanzó una tasa 

máxima del 42,4 % en 2013, con una incidencia del paro de larga duración del 52,1 % en 2014 y 

una ratio de temporalidad del 57,4 % en 2017. Adicionalmente, según la Encuesta de Estructura 

Salarial del año 2017, los salarios del año 2017 estarían por debajo de los niveles observados en 

2008. 

Por otro lado, la desaparición en el año 2013 de incentivos fiscales que primaban la compra de 

vivienda1 sobre el alquiler ha afectado directamente al número de transacciones inmobiliarias 

llevada a cabo desde entonces. Adicionalmente se han ido reduciendo algunos de los incentivos 

fiscales existentes para las rentas del alquiler. 

 

 
1 Con efectos para los períodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero del año 2013, se suprime la 
deducción por inversión en vivienda habitual que hasta entonces recogía la Ley del Impuesto sobre la 
Renta de las Personas Físicas (“IRPF”). 
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La fiscalidad indirecta también se ha incrementado. El tipo impositivo del Impuesto sobre el 

Valor Añadido (“IVA”) se ha incrementado del 7% en el año 2009 al 10% actual. El tipo impositivo 

del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales, cuya fijación se ha cedido a las Comunidades 

Autónomas, se ha visto generalmente incrementado a lo largo de los años llegando en algunos 

casos hasta el 11%. 

 

Adicionalmente, han aumentado los tipos impositivos y las bases sobre las que se calculan 

ciertos impuestos patrimoniales como el Impuesto sobre Bienes Inmuebles y el Impuesto sobre 

el Patrimonio. Lo anterior, unido al incremento de los precios, hace que en muchos casos las 

exenciones que aplican en estos tributos para la vivienda habitual sean ineficaces.2  

 

Por último, se han introducido tributos autonómicos que gravan a los propietarios, como el 

Impuesto sobre las Viviendas Vacías (Comunidad Valenciana y la Comunidad Autónoma de 

Cataluña) con expectativas de extenderlo a todo el territorio nacional. Así, el anteproyecto de 

Ley por el derecho a la vivienda prevé tipos incrementados del IBI de hasta un 150%3 para los 

inmuebles desocupados. Este tipo de medidas, no solo desincentivan la construcción y 

mantenimiento de las viviendas en las mejores condiciones, sino que priman la inversión en otro 

tipo de activos con una carga impositiva inferior. 

 

De acuerdo con los datos del Banco de España y el Instituto Nacional de Estadística, los precios 

de la vivienda se han incrementado en la mayoría de las comunidades autónomas.  

 

En la actualidad, aproximadamente el 24,9%4 de los españoles vive de alquiler en sus distintas 

modalidades, lo que ha supuesto un incremento con respecto al año 2017 del 8,7%, puesto que, 

en dicho año, tan sólo el 22.9%5 vivían en régimen de alquiler. Los datos son todavía más 

evidentes si se tiene en cuenta que el 41% de la población joven (comprendida entre los 25 y 34 

años) viven de alquiler, lo que ha supuesto que el régimen de propiedad entre jóvenes haya 

disminuido desde 2018 (70%) hasta la actualidad (59%) en un 11%6. 

 

En países de nuestro entorno como Francia o Alemania, la edad media en que se abandona el 

hogar paterno se fija en 25 años, descendiendo hasta los 20 años en el caso de Suecia7 mientras 

que en el caso de España esta edad está en los 29 años. Por su parte, la edad media de compra 

 
2 En el Impuesto sobre el patrimonio, el importe máximo de exención a la vivienda habitual ha 
permanecido inalterado desde el año 2011. 
3 Anteproyecto de Ley por el derecho a la vivienda. Disposición final tercera. Modulación del recargo a 
los inmuebles de uso residencial desocupados con carácter permanente en el Impuesto sobre Bienes 
Inmuebles. 
4 Eurostat 2020. 
5  Eurostat 2020  
6 Fotocasa. 
7 Eurostat 2019. 
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de la primera vivienda en España es de las más elevadas de Europa, estando en la actualidad en 

41 años8. 

 

Asimismo, el 41% de los hogares españoles que residen en una vivienda de alquiler, destinan al 

pago del mismo casi un 40% de su renta, un 11% más respecto a 2020, lo que se considera en 

términos económicos como un "sobreesfuerzo". Por su parte, los datos son todavía más notorios 

en la Comunidad de Madrid donde el 56%9 de las familias que viven de alquiler tienen 

dificultades para hacer frente a sus obligaciones con el arrendador, ya que la inversión en un 

alquiler puede llegar incluso a suponer cantidades superiores a las recomendadas en este 

sentido por el Banco de España, que aconseja no destinar más del 35% del salario mensual al 

alquiler.  

 

PORCENTAJE DE SALARIO BRUTO DESTINADO AL ALQUILER (AÑO 2019)10  

 
 

Según CCOO11, 2 de cada 3 inquilinos con alquileres excesivos estaría en riesgo de pobreza y 

exclusión.  

 

En relación a la población joven12, según el Consejo de la Juventud de España13, hacer frente a 

los 904 euros al mes que, de media, se pedían por una vivienda libre en oferta en España en el 

segundo trimestre de 2020, equivaldría al 92,9% del salario neto de una persona joven para el 

 
8 OCDE. 
9 Gabinete Económico de CCOO a partir de Encuesta de Condiciones de Vida elaborada por el INE. 
10 Elaborada a partir de datos de Fotocasa  
11 CCOO 2021 “La vivienda en alquiler en España”, Febrero 2021. 
12 Persona de entre 16 y 29 años 
13 Consejo de la Juventud de España, “Observatorio de emancipación 1º Semestre de 2020”. 
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mismo período. Se estima que, en 2018, el porcentaje de jóvenes de entre 18 y 24 años que 

consiguió alquilar una vivienda descendió un 58%, respecto de las cifras de alquiler para este 

grupo de personas en el año 201714.  

 

De acuerdo con la Encuesta Financiera de las Familias del año 2017 (último año disponible), los 

hogares en régimen de alquiler cuyo cabeza de familia es menor de 35 años, habría pasado del 

24% en 2011 al 43% en 2017.  Este aumento también se habría observado en los hogares con 

cabezas de familia de entre 35 y 44 años. 

 

En contraposición, la vivienda en propiedad requiere de un esfuerzo económico mensual menor. 

La cuota hipotecaria mensual media en España ha sido en el primer trimestre de 2022 de 610,40 

euros, por lo que los españoles tienen que destinar a este pago el 30,18% de sus ingresos15. 

 

La imposibilidad para hacer frente al pago de los alquileres se debe a que éstos han subido 30 

veces más que los salarios en el último lustro. El mercado, se ha encarecido un 50% desde finales 

de 2013; porcentaje que contrasta con la evolución que han experimentado los salarios, que en 

el mismo periodo apenas se han incrementado un 1,6%16. 

 

La subida del precio de los alquileres también ha tenido un impacto directo en aquellos 

pensionistas que carecen de una vivienda en propiedad. Siendo la pensión por jubilación y 

viudedad media de los españoles en marzo de 2022 de 1.250,37 euros y 776,00 euros 

respectivamente17, la subida de los precios de los alquileres en los últimos 5 años, en un 

porcentaje muy superior a la actualización de las pensiones, ha mermado notoriamente su 

poder adquisitivo. A ello habría que añadir que el ritmo de crecimiento anual de las pensiones 

por jubilación es de 27 euros/año, mientras que las pensiones por viudedad crecen en 12 

euros/años; crecimientos medios del 2,24% anual, muy por debajo del 6,5% de crecimiento 

anual del IPC para 202118.  

 

A la luz de lo expuesto anteriormente, es evidente que los españoles se han visto obligados, por 

circunstancias ajenas a su voluntad, a destinar una parte desproporcionada de sus recursos 

económicos al pago del alquiler de una vivienda. Siendo ello una realidad, sería conveniente 

destinar parte de los recursos familiares a la adquisición de una vivienda, no solo porque el coste 

real de una hipoteca es menor que el de un alquiler, sino porque además la vivienda tiene la 

posibilidad de revalorizarse en función de la evolución del IPC.  

 

 
14 Fotocasa “Radiografía del mercado de la vivienda”. 
15 Estadística Registral Inmobiliaria del Colegio de Registradores, primer trimestre de 2022, Publicación 
trimestral número 72, mayo 2022. 
16 Banco de España e Instituto Nacional de Estadística. 
17 Instituto Nacional de la Seguridad Social. 
18 Instituto Nacional de Estadística. 
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Por otro lado, según los datos del último Censo de Población y Viviendas del INE, más de la mitad 

de los edificios residenciales es anterior a 1980, es decir, anterior a la entrada en vigor de la 

primera normativa reguladora de las condiciones térmicas. Esta situación afecta a cerca de 5,5 

millones de edificios residenciales y unos 9,7 millones de viviendas principales19. Ello implica 

que, para solucionar los problemas en materia de vivienda que afronta nuestro país en la 

actualidad y que dichas soluciones se ajusten a la normativa, además de promoverse las 

actuaciones de rehabilitación del parque existente, debe fomentarse la construcción de nueva 

vivienda que se ajuste a la legislación vigente, en lugar de incentivar el arrendamiento de 

viviendas antiguas cuya eficiencia energética y condiciones de habitabilidad son notablemente 

inferiores. 

 

De acuerdo con los datos analizados, los motivos principales que generan mayores dificultades 

de acceso a la vivienda en propiedad serían los siguientes: 

 

- Mercado laboral: mantenimiento de altos porcentajes de tasa de paro entre la población 

más joven, elevada temporalidad e incertidumbre y condiciones salariales por debajo 

de la media. 

 

- Incremento continuado de los precios. 

 

- Menor acumulación de ahorro: menor capacidad de ahorro estructural de la población 

en general, menor acceso al crédito y mayor incertidumbre a la hora de adquirir una 

vivienda. 

 

- Tratamiento fiscal más gravoso para la adquisición de vivienda en propiedad: subidas de 

tipos impositivos tanto para la tributación directa como indirecta y desaparición de 

incentivos fiscales. 

 

- Parque inmobiliario no adaptado a la realidad existente: viviendas antiguas no 

adaptadas a los nuevos requisitos de eficiencia energética.   

 

Por tanto, la única solución a los problemas de acceso a la vivienda consiste en aumentar el 

parque de viviendas disponibles.  

 

Dicho aumento debe tener una doble perspectiva. Por un lado, sería recomendable aumentar el 

parque de viviendas destinadas a la venta, estableciendo incentivos que permitan a las 

generaciones más jóvenes el acceso a una vivienda en propiedad.  

 

 
19 Real Decreto-ley 19/2021, de 5 de octubre, de medidas urgentes para impulsar la actividad de 
rehabilitación edificatoria en el contexto del Plan de Recuperación, Transformación y Resiliencia. 
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Por otro lado, para garantizar un alquiler asequible, sería conveniente aumentar el parque de 

viviendas destinadas al alquiler mediante el incentivo de fórmulas como el Build-to-Rent que 

permitan a la población el acceso a un alquiler de calidad y a precios más asequibles.  

 

1.1. Problemas y costes sociales de la realidad actual 
 

Población mayor con dificultades de acceso a la sanidad 

Según los datos más recientes del Ministerio de Sanidad en su Informe Anual del Sistema 

Nacional de Salud20, existe una tendencia que dificulta cada vez más el acceso a la sanidad en la 

ciudadanía española. 

 

Tan sólo el 16% de los pacientes son asistidos en atención primaria al solicitar su cita, mientras 

que más del 46% debe esperar al menos 2 días para dicha atención21, según los datos del 

Barómetro Sanitario empleado por el ministerio de Sanidad. 

 

Esta situación, sin embargo, es más notoria en lo que atención especializada se refiere, pues el 

tiempo medio de espera para el acceso a la misma en España era de 81 días22 en 2019. Esos casi 

3 meses de espera deben analizarse teniendo en cuenta otros 2 parámetros. Primero, en 2010, 

el tiempo medio de espera era de tan sólo 53 días, por lo que existe una clara tendencia al alza, 

y segundo, estos datos se ven agravados entre la población mayor. 

 

Las listas de espera son cada vez mayores y el hecho de tener que destinar una gran parte de su 

renta al pago de un alquiler, dificulta a los pensionistas optar por el acceso a la sanidad privada, 

más inmediata y especializada, ambos aspectos requeridos en sus circunstancias.  

 

Población mayor: el problema de las residencias 

A 31 de diciembre de 2020, el número de plazas existentes en España en centros residenciales 

y viviendas para mayores (conjuntamente “Servicios de atención residencial”) ascendía a 

399.04623. De las mismas, 389.677 se correspondían con plazas en centros residenciales, 

entendiendo por estos, los equipamientos sociales que ofrecen alojamiento y atención 

especializada a aquellas personas mayores que por su situación familiar, económica y social, así 

como por sus limitaciones de autonomía personal, no pueden ser atendidas en sus domicilios. 

 

 
20 Informe Anual del Sistema Nacional de Salud Aspectos destacados, Informes, estudios e investigación 
2021 Ministerio de Sanidad. 
21 Informe Anual del Sistema Nacional de Salud Aspectos destacados, Informes, estudios e investigación 
2021 Ministerio de Sanidad. 
22 Informe Anual del Sistema Nacional de Salud Aspectos destacados, Informes, estudios e investigación. 
23 IMSERSO “Servicios sociales dirigidos a las personas mayores en España (Informe a 31/12/2020)” 
https://www.imserso.es/InterPresent1/groups/imserso/documents/binario/inf_ssppmmesp2020.pdf 
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De acuerdo con las fuentes ya referenciadas, la población con una edad igual o superior a 65 

años en España fue de 9.307.511 personas en el período objeto de análisis. Teniendo en cuenta 

estos datos, el índice de cobertura sería de 4,2924. 

 

Estos datos habrían empeorado desde el año 201125, en que el índice de cobertura era de 4,66 

y en cualquier caso estaría por debajo de las recomendaciones de la Organización Mundial de la 

Salud que recomienda un índice de cobertura de 5 plazas existentes en residencias de mayores 

por cada 100 habitantes. 

 

De los 6.116 centros residenciales existentes, solo 1.752 son públicos, con un precio medio anual 

de 8.020,13€. Pese a que la residencia cubre el conste de manutención, de facto, el pensionista 

por jubilación o viudedad, con unos ingresos anuales netos de 14.043,12 euros y 8.755,44 euros 

medios respectivamente, deben realizar un sobreesfuerzo para abonar las mensualidades 

exigidas por las residencias. 

 

Teniendo en cuenta el envejecimiento de la población española y la insuficiencia de renta del 

colectivo de pensionistas para acceder a las residencias, sus estancias tienen 

que estar subsidiadas por el estado en la mayoría de los casos, vía contribuciones directas. 

  

Problema económico: minoración de la renta disponible 

El problema de la minoración de la renta disponible se encuentra respaldado por múltiples 

indicadores en nuestro país.  

 

La conocida cómo tasa de riesgo AROPE (At Risk Of Poverty and/or Exclusion) es un indicador 

que trata de medir la pobreza en base a una serie de parámetros cómo la privación de recursos 

o el empleo. A la luz de tal indicador26, los mayores de 65 años han visto incrementada la tasa 

de riesgo desde los 12,9 puntos porcentuales en 2014, hasta los 20,5 puntos porcentuales en 

2020. Este crecimiento, a diferencia de datos cómo los de 2008 o 2009, no se deben a una crisis 

económica concreta, sino a una situación estructural del sistema, cómo bien refleja el modelo 

de crecimiento a través de los años 2014 y 2020. 

 

Por otra parte, el Índice de Precios de consumo (IPC)27, se ha visto incrementado desde el 0,73% 

en febrero de 2020, los últimos datos anteriores a la pandemia, hasta el 7,6% en febrero de 

2022, tratándose de un crecimiento exponencial desde febrero de 2021, cuándo el valor era 

próximo a 0. Esta evolución del IPC evidencia una clara minoración en la renta disponible de la 

ciudanía. 

 
24 Índice de Cobertura: Es el porcentaje de personas de 65 y más años usuarias del servicio ((usuarios/  
población>65 años)*100). 
25 IMSERSO “Servicios sociales dirigidos a personas mayores en España diciembre de 2011”.  
26 Instituto Nacional de Estadística. 
27 Instituto Nacional de Estadística. 
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Los problemas a los que ya se enfrenta nuestra población mayor de 65 años, serán los problemas 

a los que se enfrentarán nuestros jóvenes una vez alcancen la edad de jubilación. Para estos 

últimos la situación es más desalentadora pues como ya se ha expuesto, tienen mayores 

dificultades de acceso a la vivienda que sus antecesores. 

 

Más del 60%28 de la población activa menor de 19 años se encuentra en paro y más del 36%29 

de los jóvenes de entre 19 y 25 años no se encuentran ni cursando estudios ni trabajando. Lo 

anterior, unido al aumento continuado de los precios del alquiler y de la vivienda en propiedad, 

la menor capacidad de ahorro y la mayor carga impositiva, provocará que dicho sector de la 

población tenga que destinar a lo largo de sus vidas gran parte de sus rentas al pago de un 

alquiler, que no podrán afrontar una vez jubilados con las pensiones existentes. Con unas 

pensiones por jubilación como las actuales, sin una vivienda en propiedad y sin capacidad de 

ahorro a lo largo de sus vidas, los jubilados difícilmente podrían afrontar un alquiler ni acceder 

a un centro residencial.  

  

 
28  Instituto Nacional de Estadística. 
29 Instituto Nacional de Estadística. 
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2. Análisis Estadístico 
 

Evolución del Índice de Precios de Consumo y expectativas de futuro. 

30 

De acuerdo con los datos del INE, respaldados por el Banco de España (“BdE”), la evolución 

interanual del Índice de Precios al Consumo (“IPC”) en el año 2021 ha sido del 6,7%. Esta 

variación del IPC, de acuerdo con las mismas fuentes, supone la tasa más alta desde 1992. 

 

Lo anterior resulta aún más preocupante si se tiene en cuenta que el IPC interanual de los meses 

de enero y febrero de 2022 se situó en el 6,1% y 7,6% respectivamente. 

 

Los incrementos en el IPC tienen especial incidencia en los contratos de alquiler, cuyos precios 

se actualizan con carácter general con base en la evolución de este índice, estableciéndose el 

mismo como techo legal para las actualizaciones interanuales31. La situación es tan drástica que 

a la fecha de redacción del presente informe el Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda 

Urbana ha optado por algunas de las ofertas que le han planteado, como congelar las revisiones 

anuales de los precios del alquiler. 

 

Evolución de las pensiones y expectativas de futuro. 

Es imprescindible tener en cuenta que el artículo 50 de la Constitución española establece que 

“Los poderes públicos garantizarán, mediante pensiones adecuadas y periódicamente 

actualizadas, la suficiencia económica a los ciudadanos durante la tercera edad. Asimismo, y con 

 
30 Instituto Nacional de Estadística. 
31 Artículo 18.1 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos. 

-2,22

-1,11

0,00

1,11

2,22

3,34

4,45

5,56

6,67

7,79

Índice de Precios de Consumo, Índice general, Variación 
anual



  

 

14 
 

independencia de las obligaciones familiares, promoverán su bienestar mediante un sistema de 

servicios sociales que atenderán sus problemas específicos de salud, vivienda, cultura y ocio”. 

 

32 

A la vista del presente gráfico y analizado como un dato aislado, parece evidente que la 

evolución de las pensiones es positiva. Sin embargo, este dato debe ser analizado en contexto 

ya que debe tenerse en cuenta la evolución del IPC anteriormente expuesta y la tendencia 

invertida que muestra actualmente la pirámide poblacional española. Siendo esto así, solo en el 

año 2021, los pensionistas perdieron un 3,1% de su poder adquisitivo, La compensación de esta 

pérdida de poder adquisitivo no puede depender estructuralmente de medidas asistenciales 

tales como la paga extra de la pensión destinada a compensar esta pérdida de poder adquisitivo. 

 

En un marco tan complejo, una importante cuestión a analizar sería por tanto si el crecimiento 

periódico de las pensiones podrá o no superar al resto de parámetros, en cuantías absolutas, 

para permitir a los futuros pensionistas financiar un nivel de vida digno con los ingresos 

percibidos en concepto de pensión, o si, por el contrario, como parecen indicar los parámetros 

actuales, se tornará en una cuestión de difícil solución. 

 

Evolución de los salarios y el mercado laboral. 

Según los datos de la Encuesta de Población Activa, el salario medio entre los jóvenes aún no 

habría recuperado los niveles previos a la crisis de 2008. En 2018, el salario medio entre los 

trabajadores de 20 y 24 años era inferior al salario medio para este colectivo en 2008, en un 

8,3%. Para los trabajadores de entre 25 y 29 años el salario era inferior en un 5,1% al salario 

medio de 2008 de este colectivo, en términos nominales. 

 

 
32 Instituto Nacional de Estadística. 
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33 

 

Según los datos de la Encuesta de Población Activa, el salario medio entre los jóvenes aún no 

habría recuperado los niveles previos a la crisis de 2008. En 2018, el salario medio entre los 

trabajadores de 20 y 24 años era inferior al salario medio para este colectivo en 2008, en un 

8,3%. Para los trabajadores de entre 25 y 29 años el salario era inferior en un 5,1% al salario 

medio de 2008 de este colectivo, en términos nominales. 

 

En este sentido cabe destacar que la tasa de paro de la población activa de entre 16 y 29 años 

era del 25% en 2019. 

 

Pese a la apariencia aparentemente positiva que nos brinda el gráfico en relación con la 

estructura salarial, la realidad española, según datos de la Encuesta de Condiciones de Vida34 del 

propio INE es sin embargo al menos preocupante. 

 

De este modo, el porcentaje de población en riesgo de pobreza o exclusión social35 aumentó un 

1,1% entre 2019 y 2020. Obviando situaciones coyunturales relativas a la pandemia global, la 

realidad es que la población en riesgo de pobreza se ha visto incrementada desde un 21,0% en 

2013 hasta un 25,3% en 2019 y un 26,4% en 2020. 

 

Evolución del mercado inmobiliario de vivienda nueva e hipotecario. 

 
33 Instituto Nacional de Estadística. 
34 Instituto Nacional de Estadística. 
35 Instituto Nacional de Estadística. 
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36 

 

Si bien es cierto que en los últimos años se ha producido una mejora en las condiciones de 

financiación, con reducción de tipos de interés y alargamiento de los plazos de amortización, el 

número de hipotecas concedidas ha disminuido drásticamente entre los años 2006 y 2021. El 

periodo medio de contratación de los nuevos créditos hipotecarios ha alargado su plazo medio 

hasta los 24,5 años al cierre de 2021, frente a los 13 años de periodo medio de amortización de 

los préstamos hipotecarios a tipo fijo de principios de 2014. Esta circunstancia ha hecho que las 

nuevas hipotecas constituidas a tipo fijo pasen del 6% en 2014 al 65,8% en enero de 2022.  

 

Esto es debido a la contracción del volumen de nuevas operaciones y a que, a partir de la crisis 

iniciada en 2008, las entidades de depósito han aplicado criterios más prudentes a la hora de 

conceder créditos. 

 

 2017 2018 2019 2020 2021 

Transacciones 467.644 517.984 505.467 420.238 565.523 

Hipotecas 312.843 348.326 361.291 337.752 417.501 

Diferencia 154.801 169.658 144.176 82.486 148.022 

 

De acuerdo con los datos analizados, en los últimos 5 años cerca del 30% de las viviendas 

adquiridas se habrían comprado sin solicitar un préstamo hipotecario. Este hecho es síntoma de 

que este 30% de viviendas eran financiadas con ahorro, lo cual solo puede significar que se 

adquirían como segundas viviendas o inversión, lo que limitaría aún más el parque de viviendas 

disponibles para los jóvenes.  

 
36 Instituto Nacional de Estadística. 
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37 

 

Evolución de los precios de la vivienda.  

38 

 
37 Instituto Nacional de Estadística. 
38 Instituto Nacional de Estadística. 
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39 Instituto Nacional de Estadística. 
40 Instituto Nacional de Estadística. 
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III. Efectos en el Largo Plazo de las políticas de vivienda 
 

1. Estudio retrospectivo y proyecciones en el tiempo de las políticas de 

vivienda 
 

En España se intervino el mercado del alquiler de la vivienda en los años 60, mediante el Decreto 

4104/1964 por el que se aprobaba el Texto Refundido de la Ley de Arrendamiento Locales. Esta 

medida estuvo en vigor hasta la aprobación del Real Decreto-Ley 2/1985, de 30 de abril, sobre 

medidas de política económica, también conocida como Decreto Boyer. 

 

El Decreto Boyer tuvo dos efectos muy positivos sobre el mercado del alquiler. El primer efecto 

fue un aumento de la oferta de vivienda en alquiler. Con el anterior Decreto 4104/1964 se fijaba 

un plazo de duración en los contratos que el inquilino podía prorrogar ilimitadamente, viéndose 

el propietario forzado a aceptarlo. El propietario solo recuperaba su vivienda indemnizando al 

inquilino o por desistimiento de este, lo que influía negativamente en la oferta de vivienda en 

alquiler. Adicionalmente, la vivienda podía ser vendida, pero el inquilino tenía un derecho de 

tanteo a partir del precio resultante de la capitalización de la renta pagada al 4,5% anual, 

resultando un precio muy inferior al de mercado. El segundo efecto fue un abaratamiento 

espectacular de los precios del alquiler. Este segundo efecto es consecuencia ineludible de una 

desregularización de los alquileres. Con la prórroga forzosa de los alquileres los propietarios 

tendían a establecer precios más elevados, ante el riesgo de no recuperar sus viviendas en el 

medio plazo.  

 

La rigidez de la normativa anterior a 1985 provocó una fuerte retracción de la oferta de viviendas 

en alquiler, ya que era más ventajoso mantener las viviendas vacantes, compensado las rentas 

de alquiler no percibidas con la revalorización de los inmuebles. 

 

La regulación del mercado del alquiler llevó a que en España la presencia del arrendamiento en 

el sector de la vivienda fuera mínima en comparación con la propiedad y la situación de otros 

países de nuestro entorno. En 1989 en España se destinaba al alquiler el 11,8% del parque de 

viviendas permanentes, frente al 37% de Gran Bretaña, el 38% de Francia o el 58% de Alemania. 

El mercado del alquiler en España era un sector marginal con vocación precaria que se hubiera 

mantenido así de no haberse liberalizado. 

 

La continuación en el tiempo de esas medidas -similares a las que se pretenden introducir a día 

de hoy- hubiera llevado a un mercado del alquiler en la actualidad casi inexistente por la falta 

de incentivos para propietarios, inversores o instituciones.  
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En este sentido, las medidas de control de los precios del alquiler han resultado ser infructuosas 

en aquellos países en los que se han aplicado, es más, como veremos más tarde, han resultado 

tener el efecto contrario al deseado. 

 

Es una realidad que el control de los precios ha supuesto, paradójicamente y de manera 

sistemática, un aumento de los mismos en el largo plazo, la reducción del número de pisos en 

alquiler y la expulsión de las rentas más bajas de las zonas sometidas a control. 

 

Políticas de control de precios. 

Las políticas tendentes a limitar el precio de los alquileres tienen numerosos efectos negativos 

en el corto y medio plazo. Con este tipo de políticas, los propietarios suelen recibir beneficios 

inferiores a los normales de mercado, porque el precio de los alquileres está por debajo de los 

verdaderos costes totales de explotación de los inmuebles, incluido el coste de la deuda 

necesaria para la adquisición o construcción de los mismos. Como resultado, los promotores e 

inversores se ven desincentivados a la hora de construir nuevas viviendas destinadas al alquiler. 

 

En consecuencia, dada la carencia de incentivos, la promoción de vivienda crece a un ritmo 

inferior que la demanda, por lo que, al haber un número menor de pisos en el mercado de los 

necesarios para absorber esa oferta, se estimula indirectamente el aumento de los precios de la 

vivienda, puesto que la demanda de pisos es mayor que la oferta, la cual se mantiene o 

disminuye. 

 

En otras palabras, los controles estrictos de los alquileres inhiben el desarrollo de unidades 

adicionales de viviendas en alquiler necesarias para remediar el problema que condujo a la 

adopción de los controles.  

 

Los aumentos del precio de los alquileres que suelen estimular la adopción de controles en los 

precios están invariablemente causados por un exceso de demanda en relación con la oferta 

existente. El único remedio a largo plazo para ese desequilibrio es ampliar la oferta de viviendas 

disponibles para el alquiler. La ampliación de la oferta requiere la construcción de nuevas 

viviendas (o la conversión de otras propiedades para utilizarlas como viviendas de alquiler) ya 

que los controles estrictos de los alquileres debilitan o incluso destruyen los incentivos para que 

los promotores construyan nuevas unidades, al limitar la rentabilidad potencial de emprender 

el desarrollo41. 

 

La falta de incentivos de este tipo de medidas no solo afecta a los promotores e inversores, sino 

también a las entidades de crédito, que, bajo el riesgo de no recuperar las cantidades 

concedidas, no otorgan préstamos hipotecarios para proyectos inmobiliarios destinados al 

alquiler. 

 
41 Downs, A. (1988) “Residential Rent Controls”. 
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El control de los alquileres también puede provocar el deterioro del parque de viviendas de 

alquiler ya que los propietarios dejan de invertir en el mantenimiento porque no pueden 

recuperar estas inversiones aumentando los alquileres. En consecuencia, las medidas 

restrictivas del precio de los alquileres tienden a disminuir en número y calidad las unidades de 

viviendas disponibles para el alquiler con precios regulados.  

 

En ausencia de incentivos para la promoción de viviendas destinadas al alquiler, es necesario 

que el parque de viviendas públicas sea suficientemente grande como para absorber la demanda 

de alquileres con precios regulados. En caso contrario, las medidas son ineficientes e incluso 

contraproducentes, como ha demostrado la experiencia internacional. 

 

Por otra parte, es destacable que el parque español de vivienda pública en alquiler se encuentra 

a la cola de Europa, mientras que países como Austria (24%), Países Bajos (30%) y Dinamarca 

(20%) encabezan las estadísticas. En concreto, en términos medios, el parque de vivienda social 

en los países de la Unión Europea se sitúa en el 9,3% con respecto a las viviendas principales. 

España cuenta con un parque de vivienda destinadas al alquiler social compuesto por 452.040 

unidades, lo que representa el 2,5% del total de viviendas principales42. España se coloca así en 

el entorno de países como Bulgaria (2,5%), Hungría (3%) y Eslovaquia (3%). 

País Porcentaje de Población en 

alquiler43 

Porcentaje de viviendas 

alquiler social44 

Países Bajos 30,90% 30,00% 

Austria 44,70% 24,00% 

Dinamarca 40,60% 20,90% 

Suecia 35,50% 19,00% 

Francia 36,00% 16,80% 

Hungría 8,70% 3,00% 

Eslovaquia 7,70% 3,00% 

Bulgaria 15,70% 2,50% 

Portugal 22,70% 2,00% 

Estonia 18,60% 1,70% 

Malta 18,10% 0,00% 

España 24,90% 2,50% 

 

La tabla anterior demuestra cómo, aquellos países con altas cuotas de población que se decanta 

por el alquiler disponen a su vez de un elevado porcentaje de viviendas destinadas al alquiler 

social. 

 
42 Boletín especial vivienda Social 2020, Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana. 
43 Eurostat 2020. 
44 Boletín especial Vivienda Social 2020, Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana. 
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El porcentaje de población en alquiler en España se compone de las siguientes variables45: 

- Solo 14,8% se correspondería con alquileres a precio de mercado.  

- El 2,7% se correspondería con alquileres a precios inferiores a mercado. 

- En torno al 6,4% se correspondería con cesiones gratuitas de viviendas. 

 

Por lo tanto, es indispensable que también, junto con el fomento de la vivienda en propiedad, 

se promuevan medidas que incentiven la construcción de vivienda social o libre destinada al 

alquiler.  

 

Entre las medidas con más éxito se encuentra el conocido como “Build to Rent” (“BTR”) 

consistente en la construcción de propiedades diseñadas y construidas para destinarse 

específicamente al alquiler. 

 

Políticas de subsidio de los alquileres. 

Las políticas de subsidio consistentes en la concesión de ayudas en metálico para los alquileres 

también generan efectos adversos.  

 

El aumento de la renta disponible en los hogares como consecuencia de estas medidas hace que 

la demanda de viviendas en alquiler se incremente. Este aumento de la demanda se ve 

espoleado por la necesidad de encontrar viviendas que cumplan los requisitos para la 

percepción de las ayudas. 

 

Por su parte los propietarios, conocedores de las medidas, aumentan el precio de aquellas 

viviendas que podrían beneficiarse de las ayudas hasta los precios máximos permitidos. Como 

consecuencia de lo anterior, las viviendas a las que acceden los perceptores de estas ayudas 

tienen un precio superior a las prestaciones que ofrecen. Este tipo de viviendas, de peores 

prestaciones ofrecen a su vez peores condiciones energéticas y de consumo, fomentando por 

tanto un parque de viviendas obsoleto y más perjudicial para el medioambiente. 

 

Por otro lado, las viviendas de mejores prestaciones y con precios accesibles con anterioridad a 

la adopción de las medidas, suben igualmente sus precios, por lo que los perceptores de 

subsidios quedan excluidos de la posibilidad de acceder a las mismas. Esta medida termina 

afectando por igual a las personas que no se benefician de los subsidios, que ven como los 

precios de alquiler de las viviendas con mejores prestaciones aumentan sus precios, ante el 

riesgo de equiparación con viviendas de peores prestaciones. 

 

 
45 Banco de España, Artículos Analíticos, Boletín Económico, 3/2019, “Evolución reciente del mercado 
del alquiler de vivienda en España”. 
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De acuerdo con todo lo anterior, estas ayudas no permiten a sus perceptores optar a viviendas 

de mejores prestaciones aumentando de manera generalizada los precios de los alquileres.  

 

Asimismo, si se favorece el alquiler en detrimento de la propiedad los jóvenes optan por la 

primera de las opciones generando un problema mayor a largo plazo como queda señalado en 

el presente documento. 

 

En estas medidas se encuadraría el Bono Alquiler Joven aprobado por el gobierno mediante Real 

Decreto 42/2022, de 18 de enero. Esta medida iría dirigida a jóvenes de hasta 35 años de edad, 

con ingresos no superiores a tres veces el Indicador Público de Renta de Efectos Múltiples 

(IPREM), que alquilen una vivienda que deberá tener la consideración de habitual y permanente 

y una renta máxima de 600 euros/mes. La medida consistiría en una ayuda de 250 euros al mes 

durante dos años. El mencionado Real Decreto contiene otra serie de medidas con el mismo 

espíritu que el Bono Alquiler Joven. Así, se establece un Programa de ayuda al alquiler de 

vivienda consistente en la concesión de ayudas de hasta el 50% del alquiler por un plazo de hasta 

5 años. Por otro lado, se introduce un programa de ayudas tanto para el alquiler como para la 

adquisición, a las personas jóvenes para contribuir al reto demográfico, destinado a residentes 

en municipios con una población igual o inferior a los 10.000 habitantes. 

 

Consecuencias en el Largo Plazo. 

Tal y como se expone en el presente informe, la actual situación económica, unida con las 

expectativas de futuro y las políticas de vivienda vigentes, implicarían una crisis de acceso a la 

vivienda en el futuro.  

 

Las medidas que se pretenden introducir con la nueva Ley de Vivienda limitarán aún más la 

inversión privada en viviendas ya que las viviendas protegidas cuya promoción se pretende 

estarán sometidas a un régimen de protección pública permanente mínimo de 30 años en 

determinados casos y permanente en viviendas protegidas que se promuevan sobre suelos cuyo 

destino sea el de viviendas sometidas a algún régimen de protección pública contenido en el 

artículo 20.1. b) del texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitación Urbanas -la mayoría-, 

impidiendo así su transmisión. Como todas las medidas intervencionistas que se han analizado 

en el presente documento, el efecto conseguido con esta ley podría ser el contrario al 

perseguido al promulgarla. 

 

Los actuales pensionistas ven como su poder adquisitivo se va mermando año tras año, a medida 

que la inflación aumenta a un ritmo superior a lo que lo hacen sus pensiones. Este hecho derivará 

inevitablemente, en el medio plazo, en un problema de acceso a la vivienda para aquellos que 

carecen de un hogar en propiedad. Igualmente carecerán de los recursos económicos necesarios 

para el acceso a una residencia, mucho más cara que el alquiler, para lo que tendrán que buscar 

subsidios públicos. 
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Creemos que la situación es mucho más desesperanzadora para la actual población activa. Como 

hemos expuesto, el salario medio entre los jóvenes aún no habría recuperado los niveles previos 

a la crisis de 2008. La menor capacidad de ahorro va acompaña de condiciones de acceso al 

crédito más estrictas que las existentes antes de la crisis inmobiliaria, que exigen, en la mayoría 

de los casos, la aportación de una parte importante del precio de las viviendas que se pretenden 

financiar. La subida de la inflación, que afecta especialmente al precio de las viviendas y la 

ausencia de incentivos fiscales para la compra de viviendas hace que cada vez sea más difícil 

acceder a una vivienda en propiedad. 

 

La introducción de medidas que incentivan el alquiler frente a la propiedad, sin medidas 

complementarias que aumenten la oferta de viviendas en alquiler, harán que el precio de los 

alquileres suba inevitablemente. El establecimiento de límites en los precios del alquiler agotará 

cualquier incentivo para adecuar y adaptar las viviendas a las nuevas exigencias de consumo 

energético. Este límite de precios disminuirá el atractivo de promover nuevas viviendas para los 

inversores, y fomentará un parque de viviendas obsoleto y una escasa oferta. 

 

En el medio plazo la actual población activa se verá abocada a destinar gran parte de su renta al 

alquiler de una vivienda que no hará más que aumentar. En el largo plazo la actual población 

activa se encontrará en una situación peor que los actuales pensionistas, pues, no contarán con 

una vivienda en propiedad, sus pensiones no alcanzarán para el pago de los alquileres y su 

capacidad de ahorro se habrá erosionado durante su vida laboral. 

 

HIPOTÉSIS ESTADÍSTICA 

La hipótesis estadística analizada a continuación pretende recoger la actual situación en materia 

de vivienda y la incidencia de los factores exógenos actuales sobre la misma, mediante la 

contraposición a la situación existente en el año 1997. 

 

Para ello, primero se realizarán estimaciones de la renta neta de diversos grupos de la sociedad 

y posteriormente, dicha información será analizada en conjunto con los precios del alquiler 

medio en los años 1997 y 2020 para tratar de hallar el nivel de esfuerzo destinado al alquiler por 

los arrendatarios en España. Por último, se realiza una proyección al año 2040 presumiendo que 

no se pierde poder adquisitivo, simplemente por el hecho de la llegada a la edad de jubilación 

de cohortes con más porcentaje de personas que viven en régimen de alquiler. 

 

A tal fin, se han escogido los tres principales grupos que afrontan el pago de un alquiler: 

trabajadores, pensionistas jubilados y pensionistas por viudedad. Dada la heterogeneidad de los 

grupos, se han formulado tres estimaciones de simulación de renta, una por cada grupo de 

arrendatarios formulándose dichas estimaciones teniendo en consideración los ingresos medios 

por habitante. 
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Para el cálculo de las estimaciones de renta neta disponible, se ha empleado el programa Renta 

Web Open Simulador de la Sede electrónica de la Agencia Tributaria. 

 

ESTIMACIÓN SIMULADOR de RENTA 1- Salario medio 

El presupuesto se ha formulado para un sujeto pasivo de 35 años residente en Madrid, siendo 

Madrid el territorio nacional con uno de los tipos marginales más bajos en el IRPF, con unos 

ingresos mensuales de 2.038,70 euros46 (24.464,40 anuales) y con un descendiente de 10 años 

y sin mayores ingresos que la renta por trabajo. 

 

Dicho sujeto pasivo debería abonar unos impuestos aproximados de 3.323,68 euros en concepto 

de IRPF, por lo que le quedan disponibles 21.140,72 euros anuales, que suponen unos ingresos 

netos de 1.761,72 euros mensuales. 

 

ESTIMACIÓN SIMULADOR DE RENTA 2- Pensión por jubilación media 

El presupuesto se ha formulado para un sujeto pasivo de 69 años residente en Madrid, con unos 

ingresos mensuales de 1.170,2647  ( 14.043,12 anuales), sin hijos menores de 18 ni 25 años y sin 

mayores ingresos que la pensión por jubilación. 

 

Dicho sujeto pasivo debería abonar unos impuestos aproximados de 216,51 euros en concepto 

de IRPF, por lo que le quedan disponibles 13.826,61 euros anuales, que suponen unos ingresos 

netos de 1.152,21 euros mensuales. 

 

ESTIMACIÓN SIMULADOR DE RENTA 3- Pensión por viudedad media 

El presupuesto se ha formulado para un sujeto pasivo de 69 años residente en Madrid, con unos 

ingresos mensuales de 729,62€48 (8.755,44 anuales), sin hijos menores de 18 ni 25 años y sin 

mayores ingresos que la pensión por viudedad. 

 

Dicho sujeto pasivo obtiene unos ingresos disponibles de 8.755,44 euros, que suponen unos 

ingresos netos de 729,62 euros mensuales. Por lo tanto, los ingresos medios y brutos de los tres 

grupos en los años 1997 y 2020, serían los siguientes:   

Año Salario 

medio 

Salario 

medio 

(neto) 

Pensión 

Media 

jubilación 

Pensión 

media 

jubilación 

(neto) 

Pensión 

media 

viudedad 

Pensión media 

viudedad (neto) 

 
46Salario medio nacional, Instituto Nacional de Estadística, 2020. 
47 Pensión por jubilación media según datos del Instituto Nacional de Seguridad Social en el año 2020.  
48 Pensión por viudedad media según datos del Instituto Nacional de Seguridad Social en el año 2020. 
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1997 1.148,30€49 1.148,30€ 681,70€50 681,70€ 381,30€51 381,30€ 

2020 2.038,60€ 1.761,62€ 1.170,26€ 1.152,21€ 729,62€ 729,62€ 

 

Partiendo de la información contenida en la tabla, cabe añadir el precio medio de un alquiler 

tanto en el año 1997 como en el 2020. El precio del alquiler se calculará en base al precio del 

metro cuadrado a nivel nacional.  

 

Año Precio €/m2 alquiler Alquiler vivienda 107m2 

1997 2,98 €52 318,33 €53 

2020 11,10 €54 1.187,70 € 

 

Como puede apreciarse, el precio de un alquiler medio se ha estimado para una vivienda de 107 

metros cuadrados. 

 

Según la información anterior puede calcularse la tasa de esfuerzo para los tres supuestos 

planteados todos ellos formulados a partir de los ingresos medios de los tres grandes grupos 

obligados al pago de un alquiler. 

 

La tabla resultante del cálculo de la tasa de esfuerzo sería la siguiente: 

 

 

Año 
Precio 

€/m2 

alquiler 

Alquiler 

vivienda 

107m2 

Salario 

medio 

(neto) 

Esfuerzo 

salario 

medio 

Pensión 

media 

jubilación 

(neto) 

Esfuerzo 

pensión 

jubilación 

Pensión 

media 

viudedad 

(neto) 

Esfuerzo 

pensión 

viudedad 

1997 2,98 € 318,33 € 1.148,30 € 28% 681,70 € 46,7% 381,30 € 83% 

2020 11,10 € 1.187,70 € 1.761,62€ 67% 1.152,21€ 103,1% 729,62€ 163% 

 

Por otra parte, las diferencias entre esfuerzo efectivo y esfuerzo recomendados, serían las 

siguientes: 

 

Grupo Esfuerzo Máximo 

Recomendado 
Esfuerzo Real Diferencia (%) Diferencia (€) 

Trabajador 35% 67% 32% 571,13€ 

 
49 Instituto Nacional de Estadística 
50 Instituto Nacional de Estadística 
51 Instituto Nacional de Estadística  
52 Anuario Estadístico del Mercado Inmobiliario Español 1997, RR de Acuña y Ass. Intec Consultores, (495 
pesetas m2 construido). 
53 Anuario Estadístico del Mercado Inmobiliario Español 1997, RR de Acuña y Ass. Intec Consultores. 
54 Idealista 
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Pensionista 

(jubilación) 
35% 103,1% 68% 784,43€ 

Pensionista 

(viudedad) 
35% 163% 128% 932,33€ 

 

De la información contenida en las 2 últimas tablas, puede llegarse a diversas conclusiones 

siendo las más destacables las siguientes: 

 

• El esfuerzo requerido para hacer frente a un alquiler se sitúa en torno al doble si se 

comparan los datos de la España de 1997 con la del año 2020.  

 

• Por tanto, la realidad es que, en el año 1997 la tasa de esfuerzo para pagar el alquiler se 

encontraría en el entorno de lo recomendable (28-35%) presuponiendo que el mismo 

es abonado por una única persona, mientras que, en 2022, se requeriría de dos salarios 

medios acumulados para situar el esfuerzo salarial por debajo de ese 35% máximo 

recomendable. 

 

• Asimismo, debe tenerse en cuenta que el colectivo del trabajador medio es el más 

favorecido de los analizados, puesto que entre los jubilados la tasa de esfuerzo se ve 

incrementada hasta el 103,1% lo que implica destinar un importe mayor de la totalidad 

de los ingresos personales al pago del alquiler. 

 

• Este sistema de sobresfuerzo es relativamente sostenible en la actualidad puesto que 

tan sólo el 5% de las personas mayores de 65 años vive de alquiler a precios de 

mercado, pero a largo plazo esta circunstancia se acentuará dado el envejecimiento de 

la población y el cambio producido de la propiedad al alquiler.  

 

• Además, cabe destacar que entre los jubilados la tasa de esfuerzo se ha duplicado en los 

últimos 25 años, hasta situarse en un coste superior al 100% de los ingresos netos de los 

jubilados. 

 

• Partiendo de esta realidad, encontramos que un colectivo relativamente amplio y cada 

vez mayor de españoles que viven de alquiler en la actualidad, y que comenzarán a 

jubilarse en la década de 2030, verán mermado su nivel de vida en gran medida, puesto 

que deberían destinar la práctica totalidad de sus ingresos al pago del alquiler. Para 

ellos, con datos del 2020 su tasa de esfuerzo provocará una disminución evidente en su 

nivel de vida, situándose esta en el 103,1% para una sola pensión media -más aún si la 

pensión es de viudedad- y más del 50% para una pareja de pensionistas, lo que deberá 

dar pie a una política asistencial mayor por parte de la administración. 

 



  

 

28 
 

• Por otra parte, el precio de la vivienda en propiedad en unas circunstancias similares, es 

decir, para un piso de 107 metros cuadrados, a un precio de 1.77955 euros el metro 

cuadrado, situaría el precio de la vivienda media en torno a los 190.353 euros. 

Añadiendo el tipo medio de los préstamos hipotecarios a más de 3 años para adquisición 

de vivienda libre al 1,563%56 y anualizando tal precio a 30 años, el precio de una vivienda 

media en propiedad supondría un coste de 591,86 euros mensuales57.  

 

De hecho, si hacemos el ejercicio de proyectar al año 2040 el porcentaje de personas que en 

estos momentos viven de alquiler y que en ese año estarán jubilados (12,1%) podemos observar 

como el mero paso del tiempo afecta al número de pensionistas que viven bajo esta modalidad 

y, por tanto, bajo las altísimas tasas de esfuerzo medio comentadas -más aun cuando es muy 

probable que para estas franjas de edad las posibilidades de financiación sean prácticamente 

nulas-. 

 

En efecto, suponiendo que en los años que quedan hasta el 2040 los pensionistas no perdieran 

poder adquisitivo -algo complicado viendo los antecedentes- y con un ascenso estimado de la 

población en alquiler muy conservador -el 16,72%, que seguiría por debajo de la media europea 

del 20,4%- el número de ellos que reside de alquiler se multiplicaría casi por tres, hasta superar 

los 360.000 hogares. 

 

A efectos de formular una hipótesis, se han tenido en cuenta los siguientes parámetros. 

 

Parámetro I: según estimaciones de ASPRIMA, el parque inmobiliario se verá incrementado en 

100.000 viviendas anuales, aumentando en la misma proporción el número de hogares en un 

período de 20 años. 

Parámetro II: a partir de datos del Instituto Nacional de Estadística, el grupo de población que 

actualmente se encuentra entre los 45 y los 64 años pasará a ser la población jubilada en el año 

2040. 

 

Parámetro III: partiendo de la base de que la media europea de población en régimen de alquiler 

de vivienda libre a precios de mercado se sitúa en torno al 20%, se estima que en 2040, este 

porcentaje será de 16,72% en España. 

 

Pensionistas 

Sobre una proyección de evolución de población muy conservadora, el número de hogares de 

pensionistas que vive en régimen de alquiler a precio de mercado se verá incrementado en los 

 
55 Idealista, media nacional precio del metro cuadrado a diciembre de 2020. 
56 Tipos oficiales de referencia del mercado hipotecario (Año 2020), Tipo medio de los préstamos 
hipotecarios a más de 3 años para adquisición de vivienda libre a diciembre de 2020, Banco de España, 
Tabla de los tipos de referencia oficiales del mercado hipotecario.  
57 Calculado conforme a la herramienta Euribordiario.es, para una hipoteca por valor de 170.000 (ahorro 
aportado de 20.353). 
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próximos años, incluso si se mantuvieran los mismos porcentajes de población en régimen de 

alquiler existentes en la actualidad. Teniendo en cuenta la menos alarmante de las hipótesis, el 

número de jubilados residiendo en alquiler de vivienda libre será 2,7 veces superior al actual, 

hasta superar las 360.000 personas en 2040. 

Año Número de 

Hogares 

% alquiler a precios 

de mercado 

%INE Total pensionistas en 

régimen de alquiler 

2020 18.754.800 14,70%58 5% 137.848 

2040 20.754.000 14,70% 12,10% 369.166 

 

Asalariados 

Sobre una proyección de evolución de la población conservadora, similar a la planteada para los 

pensionistas, el número de hogares que vive en régimen de alquiler a precio de mercado se verá 

incrementado en los próximos 20 años desde el actual 14,70%59 hasta el 17%. Ello implica que 

el número de asalariados residiendo en régimen de vivienda libre se verá incrementado en más 

de 650.000 personas. 

 

Año Número de 

hogares 

% alquiler a precios 

de mercado 

%INE Total asalariados en 

régimen de alquiler 

2020 18.754.800 14,70% 95% 2.619.108 

2040 20.754.800 17,00% 87,90%  3.101.390 

 

 

 

 

 

Calculando el incremento de población en régimen de alquiler de ambos grupos, se obtendría la 

siguiente tabla: 

 

Pensionistas 2020 en régimen de alquiler 137.848  

Pensionistas 2040 en régimen de alquiler  369.166  

Incremento de pensionistas en régimen de alquiler   231.318 

Asalariados 2020 en régimen de alquiler 2.619.108  

Asalariados 2040 en régimen de alquiler  3.101.390  

Incremento de asalariados en régimen de alquiler   482.282 

Incremento total de población en régimen de alquiler 

a precio de mercado 

  713.600 

 

 
58 Instituto Nacional de Estadística 
59 Instituto Nacional de Estadística 
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Como se puede apreciar, el número de personas residiendo en régimen de alquiler a precio de 

mercado se verá incrementado en más de 700.000 en las próximas dos décadas, debiendo ser 

una prioridad de los poderes públicos brindar una vivienda digna a tal creciente colectivo. 

 

Por otra parte, es probable que el porcentaje europeo de vivienda en alquiler a precios de 

mercado (20,4%) se vea superado a largo plazo, puesto que en la actualidad la mayoría de los 

jóvenes emancipados residen de alquiler en una vivienda arrendada a precio de mercado. En 

concreto, en torno al 45,4% de la población joven, como muestra el presente gráfico: 

 
60 

Estos jóvenes, además, como regla general carecen de capacidad de ahorro y, por tanto, es 

altamente probable que la mayoría lleguen a la edad de jubilación sin la posibilidad de acceder 

a una vivienda en propiedad. 

 

Puede apreciarse sin lugar a duda, que el alquiler, conforme a los precios actuales, requiere 

tanto de políticas de vivienda que permitan aumentar la oferta de alquiler asequible y libre como 

políticas que fomenten la adquisición de vivienda. 

 

Es ilustrativo en este sentido el caso de Irlanda, país en el que, según un informe publicado para 

la Comisión Europea en 202061, entre 1991 y 2006 la edad media a la que una persona compraba 

su primera vivienda se mantuvo relativamente constante, en torno a los 27 años.  

 

Sin embargo, entre 2006 y 2015 la edad media aumentó a 35 años, pasando los nuevos 

propietarios de viviendas aproximadamente ocho años en régimen de alquiler antes de comprar 

su primera vivienda. 

 

 
60 Instituto Nacional de Estadística. 
61 Maria Jose Doval Tedin y Violaine Faubert. (2020) “Housing Affordability in Ireland”. 
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De acuerdo con el National Economic & Social Council62 Irlanda se enfrenta a importantes retos 

en el sector de la de la vivienda, incluida la insuficiente producción de viviendas, las graves 

presiones de asequibilidad en el sector del alquiler privado y una gran necesidad insatisfecha de 

vivienda social. El porcentaje de personas que viven en hogares en alquiler ascendió al 29,7%63 

en el año 2020 en este país. 

 

En el mismo sentido se pronuncia la Agencia de Medios Thompson Reuters64 al confirmar un 

acusado descenso de la construcción de viviendas en Irlanda, suponiendo ello uno de los 

principales motivos del encarecimiento de la vivienda. Este descenso en la construcción queda 

evidenciado por estudios como el del Banco central irlandés65 de 2018. En dicho estudio se 

contempla el descenso del número de trabajadores en la construcción de vivienda en un 65% 

tras la crisis de 2007, cifras de las que en 2018 no se había recuperado el país.  

 

De acuerdo con los datos del “Central Statistics Office”66 los inquilinos de 65 años o más son los 

que más gastan de su renta disponible en alquiler, en concreto el 34,9% de su renta. 

Los factores anteriores hacen que la prensa principal del país67 ya se haga eco de un problema 

de vivienda que previsiblemente se agravará en el futuro, incluso a pesar del notorio incremento 

existente en la producción de nueva vivienda en el país, siendo consciente gran parte del país 

de la necesidad de construir vivienda nueva68.  

 

En definitiva, Irlanda se ha convertido en un país con una escasa oferta de vivienda, con el 

consecuente incremento de los precios, tanto de alquiler como de compra.  

 

Por su parte Alemania se enfrenta a un problema similar al de nuestro país, con la dificultad de 

la población mayor para el acceso a una vivienda. Según el Instituto Pestel de Hannover69, 

debido a que las pensiones se reducirán en el futuro mientras que los costes de las viviendas 

aumentarán, las personas mayores tendrán que abandonar sus viviendas para mudarse a 

viviendas de menor tamaño. El Statistisches Bundesamt70 ha señalado que para el año 2037 

 
62 National Economic & Social Council. (2020) “Housing Policy: Actions to Deliver Change.” 
63 Eurostat. 
64  P. Halpin y C. Humphries, Thomson Reuters. (2020) “La crisis de la vivienda en Irlanda complica la 
reelección de Varadkar.” 
65 T. Conefrey y T. McIndoe-Calder, Central Bank of Ireland. (2018) “Where are Ireland´s construction 
workers” 
66 Central Statics Office. (2021) “The Rental Sector in Ireland 2021 Tenants A CSO Frontier Series Output.” 
67 F. Blaney, Irish Mirror. (2021) “Pensioner rental crisis 'about to explode' as Ireland's elderly face 
soaring costs”; L. McBride, Independent. (2018) “Forever renters' facing poverty and homelessness in 
retirement.” 
68 M.Paul, Irish Times. (2022) “Number of new housing starts up sharply to almost 31.000.” 
69 Instituto Pestel de Hannover (2018) “Wohnen der Altersgruppe 65plus.” 
70  Oficina Federal de Estadística, Statistischen Bundesamt (2021) “Anteil von Menschen im Rentenalter, 
die erwerbstätig sind, hat sich binnen 10 Jahren verdoppelt” “Pressemitteilung Nr. N 041 vom 24. Juni 
2021.” La proporción de personas en edad de jubilación empleadas se ha duplicado en 10 años. 
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habrá cerca de 23,3 millones de personas mayores de 65 años en Alemania, 5,3 millones de 

personas más que en la actualidad, lo que empeora las perspectivas. 

 

De acuerdo con el informe Wohnen der Altersgruppe 65plus elaborado por el Instituto Pestel, 

en los próximos 20 años, el 25% de los pensionistas necesitarán prestaciones complementarias 

estatales para asegurar su subsistencia. Además, según dicho informe, sólo en el año 2018 hubo 

un aumento de personas mayores de 70 años sobre endeudadas del 35,6%, sobrendeudamiento 

motivado en gran medida por el aumento de los costes de la vivienda. 

 

Según el Statistisches Bundesamt71, los permisos para la construcción de vivienda ascendieron 

a 248.688 en el ejercicio 2021, cifra que no cubre las recomendaciones de oferta del KFW-Banco 

de desarrollo del Estado de la República Federal de Alemania72. Los motivos principales de dicha 

escasez consisten en las dificultades de acceso a terrenos edificables y a la lentitud en los 

procesos de obtención de licencias. 

 

Por otra parte, el Ministerio de Transporte, Construcción y Urbanismo (BMVBS) publicó el folleto 

“Wohnen im Alter”73 “Vivienda para la vejez”, en el que considera necesario invertir durante los 

próximos años unos 39.000 millones de euros en construcción de vivienda accesible, para unas 

2,5 millones de personas con movilidad reducida. 

 

En un sentido similar, el informe “Potenzialanalyse altersgerechte Wohnungsanpassung”74 

financiado por el Ministerio Federal de Medio Ambiente, Conservación de la Naturaleza, 

Edificación y Seguridad Nuclear (BMUB) consideró que se requiere una inversión de unos 50.000 

millones de euros para la construcción de 2,9 millones de viviendas adaptadas para personas 

con movilidad reducida. 

 

Tomando como referencia el impacto de las políticas intervencionistas de países como Irlanda y 

Alemania, España afrontará previsiblemente una realidad similar en materia de vivienda en los 

próximos años. 

 

Ante tal situación, caben, por tanto, dos opciones; otorgar una subvención mensual al alquiler o 

la promoción de vivienda mediante la colaboración público-privada.  

 

 
71 Oficina Federal de Estadística, Statistischen Bundesamt (2021). 
72 Dr.Simons. H y otros (2017) “Herausforderungen und Perspektiven für den deutschen 
Wohnungsmarkt” Retos y perspectivas del mercado inmobiliario alemán. 
73Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) (2011) “Wohnen im Alter -
Marktprozesse und wohnungspolitischer Handlungsbedarf.” Vivir en la vejez - procesos de mercado y 
necesidad de acción en la política de vivienda. 
74 Instituto Federal de Investigación sobre Edificación, Asuntos Urbanos y Desarrollo Espacial (BBSR) 
(2014) “Potenzialanalyse altersgerechte Wohnungsanpassung” Análisis potencial de la adaptación de la 
vivienda apropiada para la edad. 
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Si en los años venideros se continúa incentivando la vivienda en alquiler frente a la propiedad, 

sin introducir medidas como el Build to Rent que disminuyan los precios, las pensiones del 

mañana no podrán cubrir el precio de los alquileres.   

 

Como se ha expuesto, el actual escenario inflacionista y las políticas de vivienda existentes harán 

que en dos décadas los pensionistas no puedan hacer frente al pago del alquiler de una vivienda. 

La única opción viable, a fin de evitar los errores cometidos en algunos países de nuestro 

entorno, pasa por aumentar el parque de vivienda disponible a precios asequibles, con la 

utilización de fórmulas de éxito como el Build to Rent.  

 

2. Efectos de las políticas de limitación de precios al alquiler a nivel 

nacional e internacional 

 

Se expone a continuación el efecto de algunas de las principales medidas de política de vivienda 

adoptadas en ciudades de países de nuestro entorno a lo largo de los últimos años. La 

experiencia internacional ha demostrado que introducir medidas de control del precio de los 

alquileres, si no se acompañan de otras medidas que incentiven la promoción de viviendas para 

su destino al alquiler como el Build to Rent, terminan por causar efectos adversos en el propio 

mercado de la vivienda. 

 

2.1. A nivel nacional- Caso Barcelona 
 

En septiembre del año 2020, el Parlamento de Cataluña aprobó la Ley 11/2020 de 18 de 

septiembre, de medidas urgentes en materia de contención de rentas en los contratos de 

arrendamiento de vivienda. Con base en el artículo 47 de la Constitución Española, se pretendía 

utilizar esta Ley como medida instrumental para hacer efectivo el derecho a una vivienda digna 

y adecuada. 

 

El régimen de contención del precio de los alquileres regulado en dicha Ley gira en torno a dos 

reglas básicas: 

 

- El importe máximo de la renta que puede convenirse en el momento de formalizar el 

contrato de alquiler no podrá exceder el precio de referencia para el alquiler de una 

vivienda de características análogas, incrementado o minorado, como máximo, en un 

5%. 

 

- La renta tampoco puede rebasar la consignada en el último contrato de arrendamiento, 

en el supuesto de que la vivienda haya sido arrendada dentro de los cinco años 

anteriores a la entrada en vigor de dicha ley, con algunas excepciones. 
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Pues bien, en relación a los efectos prácticos de la aplicación de dicha Ley, se puede afirmar lo 

siguiente con base en los datos ofrecidos por los principales portales inmobiliarios del país: 

 

1. La Ley 11/2020 no ha tenido efectos significativos en el precio de los alquileres ya que el 

descenso del del mismo en Barcelona para 2021 es similar al descenso de dichos precios 

en Madrid, Málaga y Valencia. En concreto, dichas estadísticas reflejan que la variación 

interanual del precio de la vivienda en alquiler en Barcelona en julio de 2021 habría sido 

del 8,1%, mientras que en Madrid sería del 8,8% para el mismo periodo 75. 

 

2. La oferta de pisos en alquiler en Barcelona se ha desplomado en los portales 

inmobiliarios. 

 

Portal 2019 2020 2021 2022 

Idealista76 10.394 20.202 14.796 5.099 

Fotocasa77 4.928  5.988 8.901 3.292 

 

Como se desprende de la tabla adjunta, se produce un descenso del 50% en el número 

de anuncios publicados para el mismo período en ambos portales, si se tienen como 

referencia los valores de los años 2019 y 2022, obviando las oscilaciones coyunturales 

de los años intermedios distorsionados por la pandemia de la COVID-19. 

 

Para los mismos periodos, la oferta de inmuebles publicados en la ciudad de Madrid 

apenas se vio resentida. 

 

 

 

 

 

2.2. A nivel internacional 
 

Alemania, la experiencia de Berlín. 

En Alemania se ha producido un notable incremento de los precios del alquiler de vivienda a 

partir de 2010, explicado en buena medida por la mayor concentración de la actividad y de los 

flujos migratorios en las ciudades de mayor tamaño78. 

 

 
75Fotocasa 
76 Idealista, Datos del mes de febrero de los años 2019, 2020, 2021 y 2022. 
77 Fotocasa, Datos del mes de febrero de los años 2019, 2020, 2021 y 2022. 
78 Mense et al. (2017) “Empirics on the causal effects of rent control in Germany.” 
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Con el objetivo de frenar el incremento de los precios de los alquileres, a partir del año 2015 se 

introdujeron medidas legislativas79 que permitían a los estados federados o a sus municipios el 

establecimiento de controles sobre los mismos.  

 

Con base en la potestad legislativa otorgada, la ciudad de Berlín introduce a partir del año 2020 

medidas más drásticas para controlar el precio de los alquileres, ante el aumento de los precios 

en esta ciudad. Entre estas medidas se estableció un precio máximo del alquiler de vivienda, así 

como la congelación de las rentas del alquiler. 

 

Para todos los apartamentos construidos antes de 2014, el precio de los alquileres se congeló. 

Además, los inquilinos de esas viviendas también podían obligar a los propietarios a bajar los 

alquileres definidos como "excesivos". 

 

Los efectos de estas medidas han sido analizados por Mathias Dolls, Clemens Fuest, Florian 

Neumeier y Daniel Stöhlker en su estudio titulado “Ein Jahr Mietendeckel: Wie hat sich der 

Berliner Immobilienmarkt entwickelt?80” (Un año de tope de alquiler: ¿Cómo ha evolucionado el 

mercado inmobiliario de Berlín?). 

 

Según los datos del portal inmobiliario Immowelt.de, se comprueba como las medidas dividieron 

el mercado inmobiliario en dos mercados distintos, (i) el mercado de los apartamentos 

construidos antes de 2014, mucho más grande y (ii) el mercado de los edificios relativamente 

nuevos, más pequeños concluyéndose que el número de anuncios de viviendas en alquiler en 

Berlín, en el segmento regulado, disminuyó durante el tiempo en que ha estado vigente la 

medida. 

 

Esto se debe a que los inquilinos permanecen más tiempo en los pisos con alquileres regulados 

como consecuencia de la caída de los precios y a que los pisos vacíos son vendidos o utilizados 

por sus propietarios. La reducción de la oferta de viviendas en el segmento del mercado 

regulado hace que los demandantes de pisos opten por los pisos de alquiler que no están sujetos 

al límite de renta circunstancia que provoca que el precio de los alquileres aumente en el 

segmento del mercado no regulado. 

 

A conclusiones similares han llegado Anja M. Hahn, Konstantin A. Kholodilin and Sofie R. Waltl 

en el informe elaborado para el Instituto Alemán de Investigación Económica (Deutsches Institut 

für Wirtschaftsforschung o “DIW”). De acuerdo con estos autores, el descenso de la oferta 

podría ser el preludio de unas condiciones de búsqueda de vivienda aún más complejas en el 

futuro ya que los pisos existentes pueden ser sustituidos por los de nueva construcción o, si es 

 
79 Mietpreisbremse M.Dolls et all (2021) “Ein Jahr Mietendeckel: Wie hat sich der Berliner 
Immobilienmarkt entwickelt?” 
80 Mietpreisbremse M.Dolls et all (2021) “Ein Jahr Mietendeckel: Wie hat sich der Berliner 
Immobilienmarkt entwickelt?” 
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viable desde el punto de vista económico y técnico, reformados sustancialmente. Ambas 

circunstancias conducirían a un aumento del precio de los alquileres, ya que las unidades 

existentes más asequibles serían sustituidas por otras más nuevas y caras81.  

 

Por último, señalar que, en abril de 2021, la limitación del precio de los alquileres en el sector 

de la vivienda fue declarada inconstitucional por el Tribunal Constitucional Federal alemán.  

 

Suecia. 

Suecia introdujo su sistema de control de alquileres en 1942, como una medida temporal en 

tiempos de guerra. Bajo esta política, los alquileres se establecieron en referencia al valor de los 

servicios públicos ofrecidos por las viviendas, según lo prescrito por la Ley de Alquileres de 1970. 

El alquiler debe ser "razonable", es decir, no significativamente más alto que los alquileres 

pagados por apartamentos comparables. Los alquileres son negociados colectivamente por 

representantes de los inquilinos (la Unión Sueca de Inquilinos) y los propietarios. 

 

No obstante, este sistema no es económicamente viable y tiene numerosas consecuencias 

negativas82 entre las que destacamos: 

 

1. Escasez de viviendas y listas de espera. 

 

El control del precio de los alquileres tiene un efecto vinculante sobre la capacidad del 

propietario para fijar el alquiler de mercado, lo que determina que los alquileres 

regulados sean inferiores a los de equilibrio (los que prevalecerían en un mercado no 

regulado). 

 

Los datos empíricos confirman que el control de los alquileres en Suecia ha provocado 

un exceso de demanda en los mercados de vivienda más atractivos83. En el centro de 

Estocolmo, donde los problemas son más graves, los alquileres de equilibrio son, según 

algunas estimaciones, un 70% más altos que los regulados, lo que provoca un déficit de 

27.000 apartamentos en la ciudad84. En Gotemburgo, los alquileres de equilibrio son un 

25% más altos que los regulados, lo que supone un déficit de 7.000 apartamentos85. 

 

La lista de espera para acceso a la vivienda en alquiler es gestionada por la agencia de 

vivienda municipal sueca “Bostadsförmedlingen”. Según la página web de dicha agencia, 

 
81 Anja M. Hahn, Konstantin A. Kholodilin and Sofie R. Waltl (2021),” Forward to the Past: Short-Term   
Effects of the Rent Freeze in Berlin” 
82 Gustav Fritzon (2020) “Rent Controls, How they damage the housing market, the economy and 
society”. 
83 Andersson & Söderberg (2002) 
84 Donner, Englund & Persson (2017) 
85 Söderberg (2013) 
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la lista de espera para el acceso a una vivienda en alquiler, por la que se debe abonar 

una tasa anual de unas 200 coronas suecas, se alarga entre los 7 y los 11 años. El tiempo 

de espera puede ser incluso superior a los 11 años si se solicita una vivienda en la zona 

centro de Estocolmo. 

 

2. Subarriendo y mercado negro. 

 

El mercado de alquiler regulado ha alimentado dos sistemas paralelos que atienden las 

necesidades de vivienda de las personas ajenas al mercado: el mercado secundario y el 

mercado negro. 

 

Los inquilinos principales, deseosos de aprovechar todo el valor económico de sus 

contratos, y los futuros inquilinos, desesperados por una vivienda, han creado un 

mercado secundario en auge en el que los alquileres son significativamente más altos 

que los del mercado primario. Los inquilinos principales pueden obtener importantes 

beneficios económicos si subarrendar sus apartamentos. Esto es posible en parte gracias 

a la reforma de 2013 que permitió a los propietarios de pisos en régimen de cooperativa 

cubrir su coste de capital mediante el subarriendo. Los beneficios serían mayores en 

Estocolmo que en el resto del país. 

 

El mercado negro consiste principalmente en actividades como el comercio ilegal y el 

subarriendo de pisos de alquiler. Según una encuesta, casi una quinta parte de los 

jóvenes inquilinos del área metropolitana de Estocolmo admite haber pagado 

ilegalmente por un contrato de alquiler86. La compra y venta de contratos primarios 

habría alimentado un mercado negro operado por bandas criminales87. 

 

3. Segregación social e ineficiente redistribución. 

 

El control de los alquileres crea una división entre los que están dentro del mercado, 

que suelen ser personas con un alto nivel de estudios, y los que están fuera, a menudo 

inmigrantes o jóvenes88. Como resultado, estos últimos tienden a vivir en suburbios 

poco atractivos, zonas con niveles extraordinariamente altos de concentración de 

dependencia de la asistencia social y desempleo. 

 

Dos efectos inducidos por el control del precio del alquiler interactúan para garantizar 

la segregación económica: en primer lugar, los individuos con rentas más altas tienen 

mayores oportunidades formales e informales de acceder a apartamentos altamente 

subvencionados, y en segundo lugar, el exceso de demanda permite a los propietarios 

 
86 Government Office of Sweden (2017) 
87 Government Office of Sweden (2017) 
88 Enstrom Öst, Söderberg & Wilhelmsson (2014) 
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ser selectivos entre los posibles inquilinos, descartando a las personas económicamente 

vulnerables. 

 

Las familias que ocupan los 512 apartamentos de alquiler de Estocolmo de más de 180 

metros cuadrados tenían unos ingresos medios de 251.000 euros. Esto equivale al 

percentil de ingresos más alto de Suecia. Las mayores subvenciones indirectas se 

destinan a estos grandes apartamentos con una ubicación atractiva89. 

 

Estados Unidos. 

La heterogeneidad del territorio americano ha hecho que se hayan tomado medidas dispares a 

lo largo de la historia. Como en otras partes, las medidas han sido tomadas en aquellos 

territorios densamente poblados y con altas demandas de vivienda. 

 

San Francisco adoptó por primera vez leyes de control de los alquileres en 1979. Inicialmente, la 

ley limitaba los aumentos anuales de los alquileres al 7% y abarcaba todas las unidades de 

alquiler construidas antes del 13 de junio de 1979.  

 

En suma, los propietarios afectados por el control de los alquileres redujeron la oferta de 

viviendas en alquiler en un 15%. En consonancia con estos hechos, hubo una disminución del 

20% en el número de inquilinos que vivían en edificios afectados por el control de los alquileres, 

en relación con los niveles de 1990-1994, y una disminución del 30% en el número de inquilinos 

que vivían en unidades protegidas por el control de alquileres90. 

 

El control de los alquileres en San Francisco aumentó la inversión inmobiliaria, estimuló la 

demolición y reconstrucción de nuevos edificios, generó la conversión de unidades de alquiler 

en viviendas ocupadas por sus propietarios y provocó un descenso del número de inquilinos por 

edificio. Finalmente, todas estas consecuencias condujeron a un parque de viviendas destinado 

a personas con mayores ingresos.  

IV. Soluciones (como aumentar la oferta y equilibrar el alquiler 

y la compra). 
 

1. Compra 
 

 
89 Enstrom Öst, Söderberg & Wilhelmsson (2014) 
90 R. Diamond, T. McQuade and F. Quian (2019) “The effects of rent control expansion on tenants, 
landlords, and inequality: evidence from San Francisco”. 
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1.1. Medidas de política fiscal para incentivar el acceso a la vivienda en 

propiedad. 
 

En primer lugar, señalar que la ausencia de tributación de las rentas imputadas para el caso de 

los propietarios, combinado con la deducibilidad de los intereses hipotecarios, estimula el 

ahorro y disminuye el consumo cuando los individuos son jóvenes y por tanto, provee un mayor 

incentivo para la compra que para el alquiler de viviendas91. 

 

Por tanto, se enumeran a continuación medidas tanto en el campo de la tributación directa 

como indirecta, que creemos que podrían incentivar la adquisición de viviendas en propiedad y 

los beneficios asociados a la misma. 

 

1.1.1. Incentivos sobre la tributación directa 
 

a) Incentivos en el Impuesto sobre la Renta de las Personas Físicas (IRPF). 
 

Los incentivos en el IRPF han sido tradicionalmente los más utilizados por el legislador español 

para incentivar la compra de viviendas92. Estas medidas, apoyadas por el crecimiento 

económico, ayudaron a que el porcentaje de vivienda en propiedad en España pasara del 51,9% 

en 1960 al 82,2%93 a principios de siglo. 

 

Deducción/reducción para la compra de vivienda habitual. 

Tradicionalmente, este incentivo ha funcionado como una deducción en la cuota del IRPF. El 

cálculo del incentivo se establecía como un porcentaje de las cantidades satisfechas para la 

adquisición de la vivienda habitual, incluyendo estas cantidades los gastos que corrían a cargo 

del comprador y en su caso, la amortización, los intereses y el coste de los instrumentos de 

cobertura del riesgo de tipo de interés variable de los préstamos hipotecarios. Se establecía 

asimismo un importe máximo anual de deducción. 

 

Esta medida tenía una amplia perspectiva social, pues permitía la deducción de una cuantía 

sustancial en una sociedad en que la renta media por persona apenas superaba los 9.300 

euros94. 

 

Con el fin de simplificar el incentivo y hacerlo más atractivo, sería recomendable que adoptara 

la forma de reducción en la base liquidable general, incluyendo la base de la reducción los gastos 

 
91 M.Gervais. (2002) “Housing taxation and capital accumulation.” 
92 La deducción por adquisición de vivienda habitual fue introducida por primera vez en España en 1979 
a través de la Ley 44/1978. 
93 Instituto Nacional de Estadística. 
94 Instituto Nacional de Estadística, Evolución (2003-2012) de la renta anual neta media por hogar, 
persona y unidad de consumo. 
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satisfechos por el comprador ya mencionados y estableciendo límites al importe de la reducción 

en función de la edad del comprador. Asimismo, aplicando reducciones en la base liquidable 

general superiores a las edades más jóvenes, se conseguiría que estos tuvieran un verdadero 

incentivo para comprar, dado que su tributación general se vería reducida, teniendo influencia 

en el tramo de tributación a aplicar. 

 

Deducción/reducción para la compra de vivienda habitual nueva energéticamente eficiente. 

En los mismos términos ya comentados en el apartado anterior y con el fin de promover la 

renovación del parqué inmobiliario español y su eficiencia energética, el importe de la deducción 

o reducción planteada anteriormente podría graduarse en función de la eficiencia energética de 

la vivienda habitual, medida de acuerdo con los criterios recogidos en el Real Decreto 390/2021, 

de 1 de junio, por el que se aprueba el procedimiento básico para la certificación de la eficiencia 

energética de los edificios. En este sentido, el importe de la reducción se establecería en función 

de la calificación obtenida por la vivienda, de manera que se incentivaría adicionalmente la 

construcción de viviendas lo más eficientes posibles. 

 

El hecho de que el incentivo se aplicara únicamente cuando la vivienda fuera nueva, permitiría 

que estás nuevas viviendas pudieran aprovecharse de las últimas mejoras técnicas, en la medida 

en que ciertas mejoras estructurales no son viables en algunas viviendas antiguas. 

 

Deducción/reducción por intereses hipotecarios de préstamos destinados a la adquisición de 

vivienda. 

Con un campo más limitado que las medidas anteriormente mencionadas se encuentran las 

deducciones por intereses hipotecarios destinados a la adquisición de vivienda. En este caso, la 

base para el cálculo de la deducción o reducción se ve limitada exclusivamente al importe de los 

intereses satisfechos o a intereses y cuotas de amortización. 

 

Deducción/reducción por depósito en cuentas de ahorro vivienda. 

Junto con la deducción por adquisición de vivienda habitual, la anterior regulación de la Ley del 

IRPF contenía en su artículo 68 una deducción por las cantidades que se depositaran en 

entidades de crédito, en cuentas que cumplieran ciertos requisitos y siempre que se destinaran 

a la primera adquisición de la vivienda habitual, con un límite de 9.040 euros. Los requisitos que 

debían cumplir estas cuentas eran: 

 

(i)  Las cantidades debían ser depositadas en entidades de crédito, en cuentas 

separadas de cualquier otro tipo de imposición. 

(ii) Cada contribuyente sólo podrá mantener una cuenta vivienda. 

(iii) Las cuentas vivienda deberán identificarse separadamente en la declaración del 

IRPF. 
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(iv) Los saldos debían destinarse exclusivamente a la primera adquisición o 

construcción. 

(v) Dicho destino ha de materializarse en el plazo de 4 años desde la apertura de la 

cuenta. 

 

Como medidas de mejora del incentivo sería necesario alargar los plazos para la materialización 

de la inversión, en la medida en que como hemos visto a lo largo del presente trabajo, la 

capacidad de ahorro de los españoles se ha visto mermada con carácter general y en particular 

en el caso de los más jóvenes. 

 

Esta medida sería mucho más atractiva si se introdujera vía reducción en la base liquidable del 

IRPF permitiendo a los contribuyentes anticipar el disfrute de los incentivos generalmente 

asociados a la adquisición de viviendas e incentivando el ahorro necesario para cubrir la parte 

del precio de adquisición no financiada por las entidades de crédito. 

 

Exención por reinversión en vivienda habitual. 

En la actualidad existen exenciones a las ganancias patrimoniales obtenidas por la transmisión 

de la vivienda habitual, siempre que el importe total obtenido por la transmisión se reinvierta 

en el plazo de 2 años, en la adquisición de una nueva vivienda habitual.  

 

Los problemas más comunes surgen cuando la nueva vivienda habitual se encuentra en 

construcción. En estos casos, es probable que por circunstancias no imputables al contribuyente 

la construcción de las mismas se extienda más allá del plazo de años que concede el legislador. 

Como elemento de mejora sería imprescindible flexibilizar y extender los plazos para la 

reinversión, especialmente en el supuesto de viviendas en construcción. De esta manera se 

evitaría el riesgo de pérdida de la exención como consecuencia de retrasos en la entrega de la 

nueva vivienda, como consecuencia de la ausencia de compradores para la antigua vivienda o 

cualesquiera otras circunstancias no imputables al contribuyente. En este sentido destacar que 

la flexibilización de los plazos haría que los cambios familiares de viviendas se realizaran por 

verdadera necesidad y no por motivos fiscales. 

 

b) Incentivos en el Impuesto sobre el Patrimonio (IP). 
 

i. Exenciones parciales. 

 

La actual Ley del IP95 contiene un importe máximo de exención de 300.000 para la vivienda 

habitual del contribuyente sin tener en cuenta sus circunstancias personales. Esté importe de 

exención no ha sido actualizado en los últimos 11 años, a pesar de la evolución de los precios de 

la vivienda que ya se ha expuesto. 

 
95 Ley 19/1991, de 6 de junio, del Impuesto sobre el Patrimonio (LIP). 
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Adicionalmente, se han actualizado los valores catastrales de los inmuebles con efectos 1 de 

enero de 2022, lo que en muchos casos aumentará la valoración de las viviendas habituales a 

efectos del IP96. 

 

Las nuevas valoraciones catastrales, el establecimiento de importes máximos de exención, y el 

desprecio de las circunstancias personales de los contribuyentes como los precios medios de la 

vivienda en la localidad en que se encuentren, hacen este tipo de medidas ineficientes y 

desincentivan la adquisición de vivienda en propiedad, generando desigualdad entre los 

ciudadanos.  

 

ii. Exenciones totales. 

 

En contraposición al establecimiento de importes máximos de exención a la vivienda habitual 

en el IP, sería recomendable establecer exenciones totales, con independencia de los valores 

catastrales, de adquisición o comprobados por la Administración ya que de esta manera, los 

nuevos o actuales tenedores de vivienda habitual no se verían afectados por la fluctuación de 

los precios de la vivienda o por la actualización de valores catastrales con independencia del 

municipio de residencia. 

 

c) Incentivos en el Impuesto sobre Sociedades para promotores. 
 

Créditos fiscales por construcción de viviendas sociales. 

 

Mediante la introducción de créditos fiscales para los promotores que construyan viviendas 

residenciales para hogares con bajos niveles de renta, se pude incentivar el acceso a la vivienda 

de las personas con menos recursos. Se establecerían requisitos de mantenimiento de los 

precios de la vivienda, permitiendo a las entidades promotoras la monetización de este tipo de 

créditos97. 

 

Créditos fiscales por construcción de viviendas energéticamente eficientes. 

Los constructores y promotores de viviendas energéticamente eficientes, que construyan 

viviendas que logre ahorros significativos en el consumo de energía deberían tener acceso a 

créditos fiscales por estas actividades. 

 

 
96 Art. 10 de la LIP Bienes inmuebles. “Por el mayor valor de los tres siguientes: El valor catastral, el 
determinado o comprobado por la Administración a efectos de otros tributos o el precio, contraprestación 
o valor de la adquisición” 
97 Low-Income Housing Tax Credit en Estados Unidos. 
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La cuantía del crédito podría graduarse en función del tipo de medidas adoptadas, incentivando 

aquellas que sean más innovadoras, que utilicen los materiales con menor impacto ambiental y 

en función del ahorro en el consumo respecto del consumo medio por vivienda y población.  

 

Al igual que los créditos actualmente existentes para la Investigación y el Desarrollo en el 

Impuesto sobre Sociedades, podrían implementarse medidas de monetización de estos créditos, 

sometiendo el acceso al crédito fiscal a un control por entidades certificadoras. 

 

Incentivos fiscales en la construcción de viviendas destinadas al alquiler BTR. 

Con el fin de estimular el desarrollo de promociones de viviendas destinadas al alquiler BTR, se 

pueden introducir numerosos incentivos fiscales para los distintos actores de este mercado. 

 

Entre las más destacadas se encontraría la posibilidad de que los titulares de los edificios 

destinados al alquiler pudieran amortizarse libremente el precio de adquisición/construcción de 

estos. Esta medida debería estar sujeta al mantenimiento de los edificios en alquiler durante un 

período de tiempo y por un precio asequible. 

 

Por otra parte, dos de los regímenes fiscales especiales que son utilizados por los inversores 

inmobiliarios con estrategias build-to-rent, el de EDAV y el de SOCIMI, han sido modificados, 

empeorando su interesante fiscalidad directa. 

 

Régimen EDAV 

La Ley del Impuesto sobre Sociedades recoge el Régimen Especial de entidades dedicadas al 

arrendamiento de vivienda (“Régimen EDAV”), previsto para sociedades para las que esta fuera 

su principal actividad, contando con ocho o más viviendas afectas durante al menos tres años. 

Hasta ahora contemplaba una muy interesante bonificación sobre los resultados de la actividad 

del 85%. No obstante, mediante la Ley de Presupuestos Generales del Estado para 2022 ha 

modificado el Régimen EDAV reduciendo dicha bonificación hasta el 40%. 

 

En la práctica las entidades acogidas a este Régimen especial tributaran ahora a un tipo efectivo 

del Impuesto sobre Sociedades del 15% sobre los beneficios resultantes de las operaciones de 

arrendamiento (manteniéndose por debajo del tipo general del 25%), en lugar del tipo 

impositivo efectivo anterior del 3,75%.  

 

Sin embargo, la modificación del Régimen de las EDAV no ha incluido medidas específicas para 

mitigar el impacto de la doble imposición sobre los dividendos, cuya exención queda limitada al 

50% ex. Art. 21. 

 

Régimen SOCIMI 
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Las entidades acogidas al Régimen SOCIMI venían tributando al tipo del 0% en el Impuesto sobre 

Sociedades, si bien para beneficiarse del mismo resulta necesario el cumplimiento de toda una 

serie de requisitos, entre los que se encuentra una política obligatoria de distribución de 

dividendos con determinadas reglas. 

 

La Ley de medidas de prevención y lucha contra el fraude fiscal modifica el tipo de gravamen 

para el Régimen SOCIMI, incrementándose hasta el 15%. 

 

La inseguridad jurídica que conllevan estas modificaciones lastra las decisiones de inversores 

inmobiliarios, que ven cómo el endurecimiento de los regímenes fiscales merma la TIR en su 

modelo económico de build-to-rent. En nuestra opinión, y atendiendo al marco fiscal de nuestro 

entorno, deberíamos abogar por volver a la redacción originaria de los regímenes, dejando sin 

efecto las modificaciones señaladas. 

 

Por otro lado, sería conveniente flexibilizar las condiciones de acceso al tipo de gravamen del 

1%, existente actualmente para sociedades y fondos de inversión inmobiliaria, reduciendo 

drásticamente las exigencias en cuanto al número mínimo de partícipes, para aquellos casos en 

los que se desarrollen promociones de viviendas energéticamente eficientes destinadas al BTR. 

 

d) Incentivos en el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (ISD). 
 

La normativa estatal del ISD no recoge ninguna reducción específica para la donación de dinero 

de padres a hijos para la adquisición de una vivienda habitual, circunstancia que podría 

mejorarse notablemente. 

 

Adicionalmente existen reducciones propias en las Comunidades Autónomas para las 

donaciones de padres a hijos destinadas a la compra de vivienda habitual por estos últimos como 

puede verse en el Anexo II del presente documento. 

 

1.1.2. Incentivos sobre la tributación indirecta. 
 

a) Incentivos en el Impuesto sobre el Valor Añadido (IVA). 
 

El IVA grava, con carácter general, la primera entrega de las viviendas, con los siguientes tipos 

impositivos en función de la calificación de la vivienda: 

 

- Edificios destinados a viviendas, incluidas 2 plazas de garaje: 10% 

- Viviendas calificadas administrativamente como de protección oficial (VPO) de régimen 

especial o de promoción pública: 4% 

 

Como medida para favorecer la compra de vivienda habitual podrían establecerse reducciones 

del tipo impositivo o exenciones para la compra de edificaciones destinadas a vivienda. De este 



  

 

45 
 

modo se equipararía el tratamiento fiscal a los efectos del IVA de los arrendamientos de edificios 

destinados a viviendas, actualmente exentos. 

 

Como medida para incentivar el BTR, podrían establecerse exenciones en el IVA para la 

adquisición de servicios destinados a la reparación y mantenimiento de viviendas destinadas al 

alquiler, sujetas actualmente al tipo impositivo del 10% bajo determinadas condiciones.  

 

En general, los arrendadores/explotadores de viviendas no pueden deducir el IVA sobre las 

reparaciones, el mantenimiento y la gestión de los edificios residenciales. Esto actúa como un 

desincentivo porque aumenta estos costes en el importe del IVA, que eventualmente se traspasa 

a los inquilinos. Una exención en el IVA para estos servicios mejoraría los márgenes de 

explotación y la viabilidad general, favoreciendo el mantenimiento de las viviendas en las 

mejores condiciones de habitabilidad. 

 

Es importante tener en cuenta que en aquellos casos en que aplique el IVA a la compra de 

viviendas, aplicará también la modalidad de Actos Jurídicos Documentados del Impuesto sobre 

transmisiones patrimoniales. Este tributo indirecto incrementa en hasta un 2% adicional 

(Cantabria, Cataluña, Extremadura y Valencia) la carga impositiva indirecta en la compra de 

viviendas. En este sentido, sería recomendable introducir exenciones del tipo incrementado de 

la modalidad de Actos Jurídicos Documentados para la adquisición de viviendas cuya adquisición 

se vincule efectivamente con el alquiler. 

 

b) Incentivos en el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales (ITP) y Actos Jurídicos 
Documentados (AJD). 

 

Al tratarse de tributos cedidos a las Comunidades Autónomas, estas podrán regular los tipos de 

gravamen e incluir exenciones específicas aplicables en sus respectivos territorios. Estos tributos 

no solo gravan la transmisión de los inmuebles, sino también la constitución de hipotecas o 

préstamos hipotecarios. Con carácter general y en ausencia de regulación específica de la 

Comunidad Autónoma correspondiente, el tipo impositivo del ITP es del 6% siendo del 0,5% en 

el caso del AJD. No obstante, la mayoría de las Comunidades Autónomas han introducido sus 

propios tipos impositivos, pudiendo llegar en el caso del ITP hasta el 11%98. 

 

Como medidas incentivadoras de la adquisición de viviendas habituales podrían introducirse 

tipos reducidos de ITP y exenciones de AJD cuando la adquisición tenga por objeto viviendas 

energéticamente eficientes o en función de circunstancias personales del contribuyente como 

la edad. Este tipo de exenciones ya se han introducido en el caso de VPO. Algunas de las medidas 

vigentes en la actualidad en las distintas Comunidades Autónomas pueden consultarse en el 

Anexo II. 

 

 
98 Anexo II 
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En relación con los impuestos sobre transmisiones, más de la mitad de los países de la UE tienen 

un tipo impositivo sobre las transmisiones inferior al 5%. Siendo el tipo inferior al 1% en Bulgaria, 

Dinamarca, Estonia y el Reino Unido. 

 

1.1.3. Incentivos en la regulación del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los 

Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU-Plusvalía) 

 

La sentencia 182/2021 del Tribunal Constitucional, de 26 de octubre de 2021, declaró la 

inconstitucionalidad de la regulación de la base imponible del Impuesto sobre el Valor de los 

Terrenos de Naturaleza Urbana (“IIVTNU”), en concreto diversos preceptos del Texto Refundido 

de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2004, 

de 5 de marzo.  

 

El Tribunal Constitucional consideró que la normativa no respetaba los principios de capacidad 

contributiva y prohibición de confiscatoriedad. 

 

A raíz de dicha sentencia, el gobierno ha aprobado una nueva regulación por medio del Real 

Decreto-ley 26/2021, y con efectos desde el pasado 10 de noviembre de 2021. 

 

En este sentido, dada la estrecha relación de dicho tributo con la transmisión de viviendas, debe 

analizarse si la comúnmente conocida como plusvalía municipal encarece el precio final de las 

viviendas en propiedad. 

 

Resulta evidente que la actividad de promoción inmobiliaria tiene por objeto adquirir suelo, 

para, después de un proceso productivo de transformación inmobiliaria, finalizar el mismo 

transmitiendo viviendas u otro tipo de activos inmobiliarios siendo su razón de ser dicha 

actividad. 

 

En este sentido, el legislador ya consideró que en el caso del Impuesto sobre Bienes Inmuebles 

que grava la titularidad de los derechos sobre los bienes rústicos y urbanos y sobre los inmuebles 

de características especiales, aquellos sujetos, como las empresas de promoción inmobiliaria, 

que tengan bienes que no formen parte de su inmovilizado, sino de sus existencias, al ser el 

objeto de su actividad, deben estar bonificadas. 

 

Por tanto, idéntico criterio debería ser tenido en cuenta en el caso del IIVTNU, puesto que, de 

lo contrario, se gravaría una renta ficticia, ya que, precisamente dichos inmuebles constituyen 

la actividad de promoción inmobiliaria en sí misma de la sociedad, cuyo negocio se basa en 

comprar un terreno y en el corto plazo venderlo tras haberlo urbanizado y dividido 

horizontalmente, es decir, que se estaría gravando el beneficio obtenido por su propia actividad. 
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Al objeto de atender a lo anterior se debería establecer un tipo de gravamen inferior para el 

caso de la actividad de promoción inmobiliaria. Siendo el tipo máximo de gravamen actual del 

30 %, el tipo de gravamen máximo debería estar en torno a un 3% aplicable al sector de 

promoción inmobiliaria (90 % del tipo general al igual que la bonificación máxima en el IBI). No 

debemos olvidar que con la nueva redacción de la Base Imponible de la plusvalía municipal 

contenida el Real Decreto-ley 26/2021, de 8 de noviembre, por el que se adapta el texto 

refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado por el Real Decreto 

Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, a la reciente jurisprudencia del Tribunal Constitucional 

respecto del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana 

penaliza las plusvalías obtenidas en periodos inferiores a tres años que es exactamente el tipo 

de plusvalías que genera el sector. 

 

No debemos olvidar el artículo 18.1 c) de la vigente Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana, 

aprobada mediante el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre. 

 

La literalidad del dicho precepto expone que “Las actuaciones de urbanización a que se refiere 

el artículo 7.1,a) comportan los siguientes deberes legales… Costear y, en su caso, ejecutar todas 

las obras de urbanización previstas en la actuación correspondiente, así como las 

infraestructuras de conexión con las redes generales de servicios y las de ampliación y 

reforzamiento de las existentes fuera de la actuación que ésta demande por su dimensión y 

características específicas, sin perjuicio del derecho a reintegrarse de los gastos de instalación 

de las redes de servicios con cargo a sus empresas prestadoras, en los términos que se estipulen 

en los convenios que al efecto se suscriban y que deberán ser aprobados por la Administración 

actuante. En defecto de acuerdo, dicha Administración decidirá lo procedente. 

 

Entre las obras e infraestructuras a que se refiere el párrafo anterior, se entenderán incluidas las 

de potabilización, suministro y depuración de agua que se requieran conforme a su legislación 

reguladora, y la legislación sobre ordenación territorial y urbanística podrá incluir asimismo las 

infraestructuras de transporte público que se requieran para una movilidad sostenible.” 

 

1.2. Otro tipo de medidas: agilizar plazos en la administración para la 

concesión de licencias.  
 

A modo de ejemplo, la declaración responsable y la comunicación previa aparecen en el 

panorama actual como una solución directa a la problemática de las licencias urbanísticas, 

configurándose como un acto administrativo menos intervencionista y de verificación posterior, 

permitiendo que el ejercicio de ciertas actividades no se someta a la obtención de licencia o 

cualquier otro medio de control preventivo. 

 

Desde una perspectiva estatal, ha de resaltarse la Ley 12/2012, de 26 de diciembre, de medidas 

urgentes de liberalización del comercio y de determinados servicios, que introduce la 
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denominada licencia exprés. Como señala el Preámbulo de la norma, las cargas administrativas 

constituyen un obstáculo para favorecer la recuperación económica en el actual contexto, 

siendo en la mayoría de las ocasiones innecesarias y desproporcionadas, pudiendo alcanzar 

dichos objetivos mediante procedimientos de control que no retrasen ni paralicen el desarrollo 

de la actividad. 

 

Así, no podrá exigirse por parte de las administraciones o entidades del sector público la 

obtención de licencia previa de instalaciones, de funcionamiento o de actividad, ni de otras 

clases similar o análogas que sujeten a previa autorización el ejercicio de la actividad comercial 

a desarrollar.  

 

Desde un punto de vista autonómico, y haciendo referencia al marco urbanístico en sí, cabe 

destacar que ciertas Comunidades Autónomas -Aragón, Canarias, Cataluña, Murcia, Valencia y 

Madrid- de forma reciente han establecido estos actos administrativos como solución al 

problema del retraso y gestión procedimental de las licencias, habiendo sustituido en este 

sentido la licencia de primera ocupación por declaración responsable o comunicación previa. 

 

Por último, hay que resaltar que la sustitución de la licencia por estos actos administrativos de 

control posterior no incide en la recaudación fiscal de las Corporaciones locales, ya que la 

normativa se ha adaptado introduciendo este concepto como configurador del hecho imponible 

de la propia tasa por licencias urbanísticas. A su vez, esta solución administrativa facilitaría que 

los ingresos fiscales de los Ayuntamientos se viesen significativamente incrementados en la 

medida que, al agilizarse dichos trámites, el devengo de determinados tributos locales se 

adelantaría, permitiendo registrar un aumento en la recaudación de tributos como el IBI. 

 

2. Alquiler 
 

2.1. Fomento de la colaboración público-privada para aumentar el parque 

inmobiliario 
 

Es sobre esta forma de relacionarse la ciudadanía y la Administración en la que debemos incidir, 

pues se centra en la estimulación de actividades beneficiosas para ambos agentes, por satisfacer 

necesidades públicas que, de intentar llevarse a cabo por las administraciones, serían de difícil 

ejecución efectiva. 

 

Es en este ámbito donde debe encuadrarse la actividad de promoción inmobiliaria de vivienda 

sobre suelos de las administraciones a través de la colaboración público-privada, por ser la mejor 

manera de satisfacer el derecho a la vivienda de la población.  

 

La colaboración público-privada es esencial para que las ayudas a la vivienda sean lo más 

eficientes posibles, pues a mayor eficiencia, mayor será el número de ciudadanos que puedan 
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beneficiarse de la intervención de los distintos agentes en la creación de un parque inmobiliario 

nacional sostenible. 

 

Externalización parcial del procedimiento de otorgamiento de licencias urbanísticas. 

Con vistas a acomodar la actuación administrativa a los principios de celeridad y eficacia 

procesal, se han creado numerosas entidades privadas cuyo fin último es la agilización de los 

trámites administrativos que derivan de la concesión de las licencias urbanísticas. Si bien estas 

entidades no se encuentran reguladas expresamente en la normativa de aplicación estatal, 

están adquiriendo especial relevancia en los últimos años dada la elevada carga de trabajo que 

soportan los técnicos de los respectivos Ayuntamientos y la cantidad de licencias que están 

pendientes de resolver durante largos períodos de tiempo. 

 

Así, las conocidas como ECU (Entidad Colaboradora Urbanística) son contratadas por los 

distintos Ayuntamientos como respuesta al hecho de la falta de resoluciones y el retraso en los 

plazos normativamente establecidos. En este sentido, los Ayuntamientos de Madrid y Barcelona 

han introducido y aprobado que estas entidades privadas participen en los procedimientos de 

otorgamiento de sus licencias urbanísticas.  

 

Ha de resaltarse que la externalización del procedimiento administrativo es parcial, permitiendo 

únicamente su participación en ciertas etapas o fases del procedimiento. Así, las funciones que 

tienen las ECU son diversas y pueden abarcar desde el control previo de los proyectos técnicos, 

la observancia de la documentación a aportar al procedimiento o el cumplimiento de exigencias 

impuestas para la solicitud de cada tipo de licencia de obra. 

 

Es especialmente destacable el esfuerzo del Ayuntamiento de Madrid para fomentar este tipo 

de colaboración. De acuerdo con la nueva Ordenanza de Licencias y debido a la agilidad que ha 

supuesto este sistema de colaboración en cuanto a licencias urbanísticas se refiere, se amplía el 

ámbito de intervención de estas entidades a todos los usos, incluyendo el residencial, fijándose 

como límite las actuaciones que afecten al dominio público. Adicionalmente se permite que el 

Ayuntamiento acuda a la colaboración con dichas entidades para la realización de tareas de 

comprobación, verificación e inspección en los procedimientos administrativos relativos a los 

medios de intervención urbanística municipal. 

 

Las ECU deberán estar debidamente habilitadas para poder intervenir en la realización de las 

actuaciones de control y verificación del cumplimiento de la normativa urbanística municipal, 

siendo necesario, en la mayoría de las ocasiones, que éstas estén dotadas del respectivo visado 

colegial o con la correspondiente habilitación. 

 

Se ha de advertir que la participación en el procedimiento de obtención de las licencias 

urbanísticas mediante estas entidades colaboradoras es opción del interesado, quién, de forma 

independiente, decide si desea gestionar su solicitud a través del correspondiente 
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Ayuntamiento o acudir previamente a una estas entidades privadas con las que el Ayuntamiento 

haya decidido colaborar. 

 

 

 

Plan Vive. 

El 7 de octubre de 2020, la Comunidad de Madrid aprobó el Decreto 84/2020 por el que se regula 

el procedimiento de asignación y el uso de viviendas construidas al amparo de la concesión 

demanial en suelos de redes supranacionales. 

 

Con dicho procedimiento se persigue lograr la utilización eficiente del patrimonio público, 

actualmente falto de uso, para lograr destinarlo a la finalidad prevista para el mismo, en 

concreto a la promoción de vivienda públicas. Para una gestión eficiente de este patrimonio, se 

pretenden otorgar concesiones administrativas de dominio público a terceros, quienes 

ejercerán la actividad de promoción de viviendas protegidas en régimen de arrendamiento. A su 

vez, se establecen las bases para la asignación objetiva y ordenada de las viviendas promovidas 

sobre suelo de redes supranacionales. 

 

El objetivo del Plan Vive Madrid es poner en el mercado de alquiler hasta 25.000 viviendas. Se 

quiere facilitar el acceso a la vivienda a distintos colectivos, como los jóvenes menores de 35 

años, además de contribuir a incrementar la oferta en el mercado del alquiler madrileño con 

unos precios sensiblemente inferiores a los precios de mercado. La Comunidad de Madrid 

cuenta ya de 1,2 millones de metros cuadrados disponibles en 43 municipios de la región para 

llevar a cabo esta operación. En el marco de dicho plan, que ya se encuentra en parte adjudicado, 

se encuentran 72 parcelas distribuidas en 27 municipios que permitirán iniciar la construcción 

de las primeras 9.000 viviendas. 

 

En definitiva, con esta medida de colaboración público-privada se consigue una gestión eficiente 

del patrimonio público infrautilizado. 

 

Incremento de la superficie construida para edificios energéticamente eficientes. 

Con el fin de promover la construcción de edificaciones residenciales energéticamente 

eficientes podrían introducirse medidas tendentes a incrementar la superficie construida 

respecto de la permitida inicialmente por los planeamientos. 

 

Destacamos aquí las medidas adoptadas por la Comunidad Autónoma de Castilla La-Mancha, 

cuyo Texto Refundido de la Ley de Ordenación del Territorio y de la Actividad Urbanística 

permite incrementar la superficie construida en los siguientes porcentajes: 
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- 5% de incremento de la superficie construida respecto de la permitida por el 

planeamiento, para aquella edificación residencial para la que se certifique la 

calificación energética A según las condiciones establecidas en el Código Técnico de la 

Edificación, siempre que no se incumplan el resto de los parámetros de la ordenanza. 

 

- 10% para las edificaciones residenciales que garanticen mediante certificación de 

organismo independiente especializado, la obtención de un estándar de mínima 

demanda energética superior a la normativa nacional, cuando no se incumpla con ello 

el resto de los parámetros de la ordenanza. 

 

2.2. Impulso al BTR 
 

El conocido como “Build to Rent” (“BTR”) se encuentra entre las principales medidas, para, a 

través del arrendamiento de inmuebles, proponer soluciones habitacionales a un amplio rango 

de la población. El Build to Rent consistente en la construcción de propiedades diseñadas y 

construidas para destinarse específicamente al alquiler. 

 

Entre los principales beneficios del Build to Rent encontramos: 

 

- Reducción de los precios del alquiler por múltiples causas:  

 

o Aumento de la oferta de viviendas en alquiler. 

o Necesidad de los inversores de generar flujos de caja y no dejar viviendas vacías, 

como medio para recuperar sus inversiones. 

o Economías de escala. 

o Ausencia de intermediarios y comisiones de alquiler. Existencia de un punto de 

contacto centralizado para multitud de alquileres, sin comisiones de agencia. 

 

- Facilitaría un acceso a la vivienda más flexible que la compraventa, en parte porque no 

es necesario el acceso a un crédito hipotecario. 

- Mercado de alquiler más fluido, adaptado a la movilidad laboral y realidad familiar. 

- Facilidades para la reforma y modernización. La capacidad y eficiencia de las reformas 

es superior, al estar los edificios estandarizados. 

 

Para fomentar el BTR se introducen medidas de distinta índole, dirigidas a fomentar una mayor 

inversión institucional en el sector privado de alquiler, entre las que se encuentran 

generalmente incentivos fiscales para este modelo de solución habitacional tal y como se ha 

señalado anteriormente. 

 

En este sentido, los inversores institucionales tienden a depender menos de los mercados de 

deuda y financian la inversión principalmente con fondos propios de sus inversores. Sin 
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embargo, los inversores y operadores de capital activo y los promotores dependen mucho más 

de la deuda para llevar a cabo sus proyectos, muchos de los cuales son muy intensivos en 

efectivo y de grandes dimensiones. Los recientes cambios en el entorno legislativo y 

reglamentario de los préstamos bancarios, como las reformas establecidas en Basilea III y 

Solvencia II, que afectan a las compañías bancarias y de seguros, reducen la capacidad de los 

mercados para prestar a las inversiones de mayor riesgo. 

 

Los proyectos de BTR son a menudo de grandes dimensiones, al buscar economías de escala y 

requieren préstamos muy considerables. Con información limitada para suscribir las 

operaciones, los prestamistas están obligados a asignar una mayor ponderación de riesgo a 

estos préstamos y, por lo tanto, necesitan mantener más dinero en efectivo en su balance. Esto 

restringe el acceso a la financiación a los promotores de BTR y lo hace más caro, generando 

problemas de viabilidad. Muchos de estos proyectos son desarrollados por sociedades vehículo, 

carentes de un balance fuerte, lo que hace aún más difícil el acceso al crédito.  

 

Es por tanto que se hace indispensable introducir medidas destinadas a incentivar el BTR como 

alternativa para ensanchar la oferta de viviendas destinadas al alquiler y evitar los efectos 

perjudiciales de las políticas de limitación de los precios. 
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Anexo I 
 

País Nombre 

Medida 

Descripción Medida Requisito 

umbral de 

ingresos 

mínimos 

Otros 

Requisitos 

Tipo de ayuda Administraci

ón 

responsable 

Australia First Home 

Saver Scheme 

El FHSSS busca ayudar a los compradores de primera 

vivienda a incrementar sus ahorros para una primera 

vivienda permitiéndoles construir un depósito para 

su jubilación  

No Cuenta First 

Home Saver  

Tributación 

preferente para 

ahorros 

Nacional/Fed

eral 

Australia First Home- 

First Home 

Buyer 

Assistance 

Scheme 

Compradores de una primera vivienda habitual en 

Nueva Gales del Sur están exentos del impuesto del 

impuesto sobre viviendas hasta los 650.000 dólares 

australianos. Igualmente hay provisiones 

correspondientes para la compra de terrenos 

residenciales hasta 350.000 dólares australianos 

No Ocupar la 

vivienda al 

menos 12 

meses desde 

la compra y 

vivir en ella al 

menos 6 

meses al año 

Desgravación 

fiscal única 

para compradores 

de vivienda 

Regional/Esta

tal 

Austria Topfsonderau

sgaben 

Deducción de los intereses hipotecarios y gastos 

incurridos en la construcción y rehabilitación de una 

vivienda 

Si Condiciones 

relativas al 

tamaño y al 

precio del 

inmueble 

Desgravación 

fiscal en el pago 

de la hipoteca 

Nacional/Fed

eral 

Bélgica Geïntegreerd

e 

Woonbonus) 

(Flandes) 

Integración de un bono a la vivienda habitual en el 

mismo sistema de, un bono de vivienda regional, 

crédito fiscal por ahorro a largo plazo y crédito fiscal 

por interés estándar 

No Aplicable a 

créditos 

hipotecarios 

a partir de 

2016 

Desgravación 

fiscal en el pago 

de la hipoteca 

Nacional/Fed

eral 

Bélgica Housing 

cheque 

(Chèque 

habitat) 

(Valonia) 

Créditos a la hipoteca nacidos desde el 1 de enero de 

2016 para adquisición de una vivienda habitual en la 

Región de Valonia. Depende de los ingresos del 

contribuyente y de la composición familiar 

Si Condiciones 

relacionadas 

con tamaño y 

valor de la 

vivienda 

Desgravación 

fiscal en el pago 

de la hipoteca 

Regional/Esta

tal 

Canadá First-Time 

Home Buyers' 

Tax Credit 

Crédito federal no reembolsable de hasta 750 

Dólares canadienses 

No Compradores 

de primera 

vivienda 

Desgravación 

fiscal en el pago 

de la hipoteca 

Nacional/Fed

eral 

Canadá Home Buyers' 

Plan 

Asistencia a compradores de primera vivienda 

habitual permitiendo retirar 25.000 Dólares 

canadienses de un plan de pensiones para la compra 

o construcción de una vivienda. Las cuantías deben 

restituirse en un plazo de 15 años. 

No  Compradores 

de primera 

vivienda con 

excepciones 

Tributación 

preferente de 

ahorros 

Nacional/Fed

eral 

Canadá GST/HST New 

Housing 

Rebate 

Reembolso de las tasas elegibles para una nueva 

vivienda, materiales para construcción de una 

vivienda y ciertas rehabilitaciones 

No Limitado al 

valor justo de 

mercado o a 

450.000 

dólares 

canadienses.  

Desgravación 

fiscal para 

compradores de 

vivienda 

Nacional/Fed

eral 

Canadá Capital Gains 

Tax 

Exemption 

Desgravación fiscal sobre la venta de vivienda 

habitual. La exención proporciona a los vendedores 

de viviendas fondos adicionales 

que se puede utilizar para la compra de una nueva 

casa. 

No Debe ser 

vivienda 

habitual del 

vendedor 

Desgravación 

fiscal para 

vendedores de 

vivienda 

Nacional/Fed

eral 

Chile Deducción de 

intereses 

hipotecarios 

Deducción en el impuesto sobre la renta los 

intereses pagados para una hipoteca durante el año 

si se usó para comprar una o más viviendas 

Si Ciudadano 

chileno 

Reducción a los 

pagos de la 

hipoteca 

Nacional/Fed

eral 
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Colombia Deducción de 

intereses 

hipotecarios 

Cualquier persona natural puede deducir el pago de 

intereses de 

préstamos hipotecarios, hasta el importe máximo 

anual que señale la ley 

No Primera 

compra de 

vivienda 

habitual. 

Ciudadano 

colombiano 

Reducción a los 

pagos de la 

hipoteca 

Nacional/Fed

eral 

Colombia Trato fiscal 

preferente 

para la 

promoción 

inmobiliaria 

Los ahorros depositados en Cuentas Especiales de 

Ahorro (AFC) se tratan como 

exentos del impuesto a la renta y complementarios 

para el período gravable y 

tienen un tope de hasta el 30% de los ingresos 

No Primera 

compra de 

vivienda 

habitual. 

Ciudadano 

colombiano. 

Tributación 

preferente de los 

ahorros 

Nacional/Fed

eral 

Costa Rica Exenciones 

fiscales a la 

propiedad 

Exención del impuesto predial para propietarios. El 

valor de la vivienda no debe 

exceder el equivalente a 45 salarios base. 

No Reducción 

fiscal para 

propietarios 

con una sola 

vivienda 

Exención a la 

propiedad 

Local/municip

al 

Costa Rica Ley de 

Régimen de 

la Vivienda y 

la Creación 

de BANHVI 

Exención total para los compradores de vivienda con 

respecto a las tasas de registro, impuestos sellos, 

cargos de colegios profesionales y la transferencia de 

bienes inmuebles 

impuesto. Además, la construcción de viviendas 

declaradas de interés social está exenta del pago de 

derechos catastrales, sellos de construcción, y otras 

cargas y sellos de los colegios profesionales, y de 

50% del pago de permisos de construcción y 

urbanización y de todos los demás impuestos 

Si -- Desgravación 

fiscal para 

compradores de 

vivienda 

Local/municip

al 

Croacia Programme 

of state-

subdised 

housing 

constructions 

(POS) 

Exención 

impuesto de transmisiones patrimoniales. La 

exención cubre una cantidad que depende de 

el tamaño de la vivienda comprada y el número de 

personas en la 

familiar. 

 

Si -- Desgravación 

fiscal para 

compradores de 

una vivienda 

Regional 

Croacia Tax 

exemption 

for buying 

first real 

estate 

property for 

own house 

Primeros compradores están exentos de pagar el 5% 

de precios de transferencia 

Si -- Desgravación 

fiscal para 

compradores de 

vivienda 

Regional 

República 

Checa 

Nezdanitelná 

cást základu 

dane 

Deducción fiscal aplicable cuando el pago de la casa 

se encuentra financiado por un crédito. Aplicable 

para ciudadanos europeos o el área Económica 

Europea con un 90% o más de sus ingresos en la 

República Checa 

No -- Desgravación 

fiscal para 

compradores de 

vivienda  

Nacional/Fed

eral 

Dinamarca Rentefradrag

sret 

Los pagos de intereses hipotecarios pueden 

deducirse de la renta imponible. La vivienda ocupada 

por el propietario se grava por separado en función 

de 

valores de propiedad. 

No No Desgravación 

fiscal para 

compradores de 

vivienda 

Nacional/Fed

eral 

Estonia Kodualuse 

maa 

maamaksuso

odustus 

Los terrenos dedicados a la construcción de una 

vivienda se encuentran exentos de abarcar menos de 

0,15 hectárea en ciudades y 2 hectáreas en el resto 

del territorio 

No No Exenciones por 

tasas a terrenos 

Nacional/Fed

eral 
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Estonia Eluasemelaen

u 

intresside 

mahaarvamin

e 

Deducción de los intereses hipotecarios  No No Reducción fiscal 

en el pago de la 

hipoteca 

Nacional/Fed

eral 

Estonia Elukoha 

müügi 

maksuvabast

us 

Exención fiscal de la transmisión de bienes inmuebles 

si:  

i)el inmueble ha sido la residencia principal del 

contribuyente 

 ii) la propiedad era transferido al contribuyente a 

través de la restitución de propiedad expropiada iii) la 

propiedad ha sido transferida al contribuyente a 

través de la privatización con derecho de preferencia 

(sujeto a restricciones de tamaño de vivienda) 

iv) la propiedad es una casa de campo o casa de jardín 

en propiedad del contribuyente por más de dos años 

(sujeto a restricciones de tamaño de vivienda) 

No Ciudadano 

estonio 

Reducción 

impuesto de 

transferencia 

Nacional/Fed

eral 

Finlandia Asuntolainan 

korkovähenn

ys 

Crédito fiscal para intereses pagados en un préstamo 

destinado a compra o rehabilitación de vivienda 

habitual. El 25 % del interés del préstamo es 

deducible. Para los que no tienen rentas de capital, se 

acredita el 30% de los pagos de intereses deducibles 

contra el impuesto sobre la renta (32% para una 

primera vivienda habitual en propiedad) 

No Ser 

ciudadano 

finlandés y 

comprador 

de primera 

vivienda 

habitual 

Reducción fiscal 

en el pago de la 

hipoteca 

Nacional/Fed

eral 

Finlandia Ensiasunnon 

ostajan 

varainsiirtove

rovapaus 

Exención en el precio de transmisión para jóvenes de 

entre 18 y 39 años, copropiedad al 50%, 

mantenimiento como vivienda habitual al menos 6 

meses desde la firma del contrato y ser propietario de 

vivienda habitual por primera vez. 

No Ser 

ciudadano 

finlandés y 

comprador 

de primera 

vivienda 

habitual 

Reducción fiscal 

en el pago de la 

hipoteca 

Nacional/Fed

eral 

Francia Prêt à 

taux zéro 

Préstamo a interés 0% 

Exención de pago impuesto terrenos durante dos 

años desde la construcción de la residencia habitual 

Exención de la ganancia patrimonial por la venta de 

vivienda 

IVA reducido del 5,5%  

No Ciudadano 

francés y 

comprador 

de primera 

vivienda 

habitual en 

propiedad  

Exención pago 

impuesto 

terrenos 

Nacional/Fed

eral 

Francia Exonération 

de taxe 

foncière 

Beneficios fiscales con la exención de pago de 

impuesto de terrenos durante dos años. Las 

autoridades locales pueden revocar este beneficio 

fiscal. 

No  Ciudadano 

francés 

Exención pago 

impuesto 

terrenos 

Local/Munici

pal 

Grecia Exención 

fiscal para 

compradores 

de primera 

vivienda 

La compra y herencia de una primera vivienda están 

exentas de impuestos 

No Ser 

ciudadano 

griego. 

Comprador 

de primera 

vivienda. 

Retener la 

propiedad al 

menos 5 

años.  

Tamaño y 

composición 

y valor de la 

vivienda. 

Desgravación 

fiscal única para 

compradores de 

vivienda 

Nacional/Fed

eral 
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Irlanda Help to Buy 

Incentive 

(HTB) 

Help to Buy (HTB) es un alivio del impuesto sobre la 

renta diseñado para ayudar por primera vez 

compradores con la obtención del depósito requerido 

para comprar o construir su primera vivienda. Solo 

estará disponible para nuevas construcciones.  

Bonificación del impuesto sobre la renta pagado 

durante los cuatro años fiscales anteriores. 

Hay límites en la cantidad máxima de reembolso. 

Cláusula de caducidad 31 de diciembre de 2019. 

 

Si Los 

compradores 

deben ser 

compradores 

por primera 

vez y 

la propiedad 

no tener un 

valor superior 

a  

600.000€ 

Desgravación 

fiscal única para 

compradores de 

vivienda 

Nacional/Fed

eral 

Islandia Vaxtabætur Individuos que compran una residencia para su uso 

personal y devengan intereses 

Los gastos tienen derecho a compensación por parte 

de la Hacienda Pública. El 

el monto de la compensación de intereses se basa en 

el interés de los préstamos obtenido con el fin de 

financiar un edificio o para la compra de una 

residencia.  

Si Los beneficios 

están 

vinculados a 

los ingresos y 

netos. 

riqueza, con 

límites en la 

cantidad de 

interesar. 

Desgravación 

fiscal para pagos 

de hipoteca 

Nacional/Fed

eral 

Israel Exención 

fiscal para la 

compra de 

primera 

vivienda 

Desgravación fiscal para pagos de hipoteca No Ciudadano 

israelí 

comprando 

primera 

vivienda 

habitual 

Desgravación 

fiscal única para 

compradores de 

vivienda 

Nacional/Fed

eral 

Italia Deducción 

fiscal del 

interés de los 

préstamos a 

compradores 

de primera 

vivienda 

Deducción fiscal sobre el pago de intereses 

hipotecarios siempre que la propiedad se utilice como 

residencia principal dentro de un año de la compra y 

la compra de la vivienda se efectúe el año anterior o 

siguientes a la fecha de estipulación del préstamo.  

No Ciudadano 

italiano 

comprando 

primera 

vivienda 

habitual 

Desgravación 

fiscal para pagos 

de hipoteca 

 

Nacional/Fed

eral 

Italia Leasing al 

Real Estate 

Los jóvenes menores de 35 años con ingresos 

máximos de 55.000 euros son elegibles para 

beneficios fiscales relacionados con el arrendamiento 

de bienes raíces, así como una deducción del IRPF del 

19%, hasta 8.000 euros anuales. La deducción se 

aplica al alquiler y los cargos adicionales relacionados 

pagados en virtud de "contratos de arrendamiento 

financiero sobre unidades inmobiliarias, incluidos las 

que se construyan, para ser utilizadas como 

residencia principal dentro de un año de 

entrega", y hasta 20.000 euros sobre el precio de 

venta, en el caso de ejercicio de la opción de compra. 

Para personas mayores de 35 años y 

una renta no superior a 55.000 EUR, se concede la 

deducción del 19% del IRPF sobre un importe máximo 

de 4.000 EUR relativo a las tasas y 

10.000 EUR en relación con el precio de venta. 

Si Jóvenes 

menores de 

35 años y 

mayores de 

35 años bajo 

ciertos 

requisitos. 

Deducción fiscal Nacional/Fed

eral 

Japón Exención 

fiscal a la 

compra de 

vivienda con 

hipoteca 

Deducción del 1% del saldo restante del préstamo 

hipotecario del impuesto sobre la renta 

hasta un monto máximo, por diez años. Si la 

deducción excede el impuesto sobre la renta del 

beneficiario, el resto puede deducirse de 

Si La exención 

aplica a la 

residencia 

principal 

ocupada por 

el 

propietario. 

Exención fiscal 

para el pago de la 

hipoteca. 

Nacional/Fed

eral. 
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tasa municipal hasta un importe máximo. Se 

proporcionan pagos de bonificación para personas 

con bajos ingresos. 

Área de hasta 

50 metros. 

Letonia Reducción de 

tarifa en el 

Registro de la 

Propiedad 

Los hogares elegibles son familias con niños que se 

benefician del programa estatal de garantía de 

vivienda. Pagan una tarifa reducida (0.5% de 

valor de la propiedad, en lugar del 2%) para registrar 

los derechos en el registro de la propiedad (si el valor 

de esta es 

inferior a 100.000 euros). 

No Esta 

reducción de 

tarifa solo 

puede ser 

utilizada por 

personas que 

utilizan el 

programa de 

garantía por 

Altums para 

familias con 

niños 

Desgravación 

fiscal única en los 

gastos de registro 

Nacional/Fed

eral 

Luxemburg

o 

Déductibilité 

fiscale des 

intérêts 

débiteurs 

Deducción de los pagos de intereses de los impuestos 

sobre la renta. Una vez que la vivienda se ocupa, el 

monto máximo de intereses deducibles 

progresivamente disminuye con el tiempo. 

No Ser 

ciudadanos y 

residentes 

permanentes 

Exención fiscal 

para el pago de la 

hipoteca.  

Nacional/Fed

eral 

Luxemburg

o 

Deducibilidad 

del pago de la 

prima de 

seguro 

Deducción de la prima del seguro de amortización de 

préstamo de la renta 

impuestos, como prima única o como prima anual. 

como anual prima, la deducción máxima es de 672 

euros por cada persona en el 

familiar. Como prima única, el importe depende del 

número de adultos y niños en el hogar, así como la 

edad de los asegurados: el importe varía entre 6.000 

EUR para una persona contribuyente menor de 30 

años sin hijos, a 40.560 euros para una pareja con 3 

hijos para un asegurado mayor de 50 años. 

No No Exención fiscal 

para el pago de la 

hipoteca. 

Nacional/Fed

eral 

Luxemburg

o 

Plan 

d'épargne 

logement 

Deducibilidad de las aportaciones anuales a un plan 

de ahorro inmobiliario. Máximo de 672 euros por 

persona en el hogar es deducible del impuesto sobre 

la renta 

No Primeros 

compradores 

de vivienda 

Tributación 

preferente de 

ahorros 

Nacional/Fed

eral 

Luxemburg

o 

Bëllegen Akt Una persona física puede beneficiarse del crédito 

fiscal en escrituras notariales varias 

veces, hasta que alcance el umbral vitalicio de 20 000 

euros. 

No El 

destinatario 

debe ocupar 

la vivienda 

 durante al 

menos 2 años 

(y no 

alquilarlo) 

como su 

residencia 

permanente. 

Desgravación 

fiscal única para 

compradores de 

vivienda 

Nacional/Fed

eral 

Malta First time 

buyers 

Scheme 

Los primeros 150.000 euros del valor de transmisión 

del bien inmueble está exento del impuesto de Actos 

Jurídicos Documentados, hasta un descuento máximo 

de 5.000 euros. 

No Comprador 

de propiedad 

por primera 

vez, siempre 

que 

la propiedad 

se compra 

para el 

propia 

residencia del 

beneficiario. 

Desgravación 

fiscal única para 

compradores de 

vivienda  

Nacional/Fed

eral 
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Malta Own 

Residence 

Tasa preferencial en el impuesto de timbre para 

quienes adquieran una vivienda para ser utilizada 

como su única residencia principal. 

No Disponible 

para todos, 

siempre que 

este crédito 

no estaba ya 

disponible en 

otra 

propiedad. 

 

Desgravación 

fiscal única para 

compradores de 

vivienda. 

Nacional/Fed

eral 

México Exención IVA 

por intereses 

de la hipoteca 

Reducción de impuestos para pago de la hipoteca. Si Ciudadanos 

mexicanos 

Desgravación 

fiscal única para 

compradores de 

vivienda.  

Nacional/Fed

eral 

México Deducción 

IRPF por 

intereses de 

la hipoteca 

Deducción del interés de la hipoteca en IRPF. No Ciudadanos 

mexicanos 

Reducción fiscal 

para pago de la 

hipoteca 

Nacional/Fed

eral 

Países 

Bajos 

Deducción 

intereses de 

la hipoteca 

Deducción de pagos de intereses hipotecarios. hay un 

máximo porcentaje de deducción del 51% en 2015. 

Este máximo se reduce en 

0,5% punto cada año hasta llegar al 38%. La 

deducibilidad de los intereses está condicionada a la 

amortización: al menos basado en un esquema de 

renta vitalicia con un plan de reembolso de 30 años. 

 

No No Reducción fiscal 

para pago de la 

hipoteca 

Nacional/Fed

eral 

Nueva 

Zelanda 

Rates Rebate 

Scheme 

Un subsidio del gobierno a los propietarios de 

viviendas de bajos ingresos para pagar sus 

impuesto del gobierno. El plan está financiado por el 

gobierno central, pero administrado por los gobiernos 

locales. Un hogar puede recibir hasta 630 NZD. Los 

montos individuales varían según las tarifas y los 

ingresos. 

 

Si Umbral de 

ingresos de 

NZL 25 180, 

más 

Asignación de 

ingresos de 

NZL 500 para 

cada 

dependiente 

en el hogar 

Crédito fiscal Financiado 

gobierno 

nacional y 

administrado 

por gobierno 

local. 

Noruega Ahorro en la 

Vivienda para 

jóvenes 

Una cuenta de ahorro para vivienda puede ser 

establecida por cualquier persona menor de edad 

de 34. Hay topes en el depósito anual máximo y el 

depósito total 

en la cuenta de ahorros, y el depósito debe usarse 

para comprar un 

vivienda o para pagar préstamos sobre una vivienda 

que ha sido adquirida después 

la cuenta fue establecida. 20% de la cantidad de 

ahorro anual es 

deducible de impuestos. 

No Personas de 

menos de 34 

años. 

Deducción fiscal 

vinculada a plan 

de ahorro. 

Nacional/Fed

eral 

Noruega Ganancias de 

capital por la 

venta de 

vivienda 

habitual 

Renta imputada y ganancias de capital por la venta de 

la vivienda de un contribuyente 

(ocupado por el propietario) no están sujetos a 

impuestos.  

No No Desgravación 

fiscal única para 

propietarios 

Nacional/Fed

eral 

Noruega Deducción en 

la riqueza 

neta 

El valor imponible de los activos es igual a su valor de 

mercado. Hogares y otros bienes inmuebles se 

valoran muy por debajo del valor de mercado (p. el 

valor imponible de una residencia principal promedia 

el 25%. de mercado valor; 90% para viviendas 

secundarias; y 75% para propiedad recreativa 

No No Descuento a la 

riqueza fiscal neta 

Nacional/Fed

eral 
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Polonia Ulga 

mieszkaniowa 

Están exentas las rentas obtenidas por transmisión de 

bienes inmuebles 

del impuesto sobre la renta, si se gasta dentro de los 

tres años en la compra y/o 

regeneración de la vivienda propia del contribuyente.  

No No Crédito fiscal Nacional/Fed

eral 

Polonia Exención de 

impuestos de 

las 

deducciones 

de tipo de 

interés 

Exención de tributación por bonificación de tipos de 

interés a préstamos preferentes 

aplicado sobre la base de la Ley de apoyo financiero a 

las familias y 

otras personas en la compra de su propia vivienda.  

--  

 

Crédito fiscal Nacional/Fed

eral 

Polonia Exención de 

la 

financiación 

pública para 

compradores 

de vivienda y 

reembolso de 

gastos de 

adquisición 

en materiales 

de 

construcción 

Exención de impuestos de los montos de apoyo 

financiero público y de 

montos de reembolso de gastos en la adquisición de 

un edificio 

materiales, concedida en virtud de la Ley de ayudas 

estatales en 

adquisición del primer piso residencial por jóvenes 

 

 

-- Se aplica a los 

beneficiarios 

de apoyo 

a través de la 

“Mieszkanie 

dla Mlodych” 

programa de 

apoyo a los 

jóvenes en 

comprando 

su primera 

vivienda. 

 

 

Crédito fiscal Nacional/Fed

eral 

Polonia Exención de 

tributación 

para ciertos 

créditos a la 

vivienda 

Exención de impuestos de las cantidades de cuentas 

por cobrar redimidas de conformidad con la Ley de 

ayudas estatales para el reembolso de determinados 

préstamos para la vivienda 

concedido a las personas que han perdido su trabajo. 

-- Personas que 

hayan 

perdido su 

trabajo 

Crédito fiscal Nacional/Fed

eral 

Portugal Reducción en 

el pago de la 

hipoteca 

Deducción de los intereses hipotecarios IRPF No No Reducción fiscal 

para pago de la 

hipoteca 

Nacional/Fed

eral 

Rusia Deducción 

compra de la 

vivienda 

Todos los ciudadanos tienen derecho a una deducción 

fiscal por una sola vez del costo de 

compra o construcción de una vivienda (hasta 2 

millones de RUR de renta imponible). 

La deducción máxima es 260.000 rublos  

No Ciudadano 

ruso 

Desgravación 

fiscal única para 

propietarios  

Nacional/Fed

eral 

Rusia Deducción a 

la hipoteca 

Todos los ciudadanos tienen derecho a una deducción 

fiscal única de la hipoteca 

pagos de intereses (hasta RUR 3 millones de renta 

imponible). Máximo 

la deducción es 360.000 rublos. 

 

 Ciudadano 

ruso 

Reducción fiscal 

para pago de la 

hipoteca 

Nacional/Fed

eral 

Suecia Deducción al 

gasto de la 

hipoteca 

Los gastos de intereses hipotecarios hasta SEK 

100,000 son deducibles por 30%, y los gastos de 

intereses por encima de este umbral son deducibles 

por 21%. (Nota: Todos los gastos de intereses son 

deducibles, no solo los intereses 

gastos directamente relacionados con la vivienda). 

No No Reducción fiscal 

para pago de 

intereses de la 

hipoteca 

Nacional/Fed

eral 

Suecia Reducción 

para los 

pensionistas 

Personas que hayan cumplido los 65 años a principios 

de año o que perciban una prestación por 

enfermedad o actividad durante el año sólo 

tienen que pagar un máximo del 4% de sus ingresos 

en honorarios inmobiliarios. En las reglas también se 

aplican a las personas que han recibido compensación 

bajo legislación sobre seguridad social en otro estado 

-- No Deducción fiscal Nacional/Fed

eral 
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dentro del EEE si puede ser equiparado a la 

compensación por enfermedad o actividad. 

Suiza Encouraging 

home 

ownership 

(2nd pillar) 

Tasa de impuesto preferencial sobre los pagos 

anticipados hasta el monto de los derechos 

adquiridos 

prestaciones de los planes de prestaciones 

profesionales relativas a la vejez (2ª 

pilar), sobrevivientes e invalidez (1er pilar) utilizados 

para financiar un principal 

propiedad de la casa. 

No La cantidad 

que se puede 

retirar es 

limitado para 

personas 

mayores de 

50 años. 

Tributación 

preferente 

Depende del 

cantón 

Suiza Encouraging 

home 

ownership 

(3rd pillar) 

Pagos anticipados de la compra por parte del 

asegurado (particular 

planes de pensión, 3er pilar) de la propiedad de su 

hogar están gravados a un 

tasa marginal de impuesto sobre la renta más baja.  

No No Tributación 

preferente 

Depende del 

cantón 

Reino 

Unido 

Capital Gains 

Tax: 

Private 

Residence 

Relief (PRR) 

 El PRR libera del Impuesto a las Ganancias de Capital, 

cualquier ganancia 

hecho en una propiedad residencial, durante todo el 

período en que el 

la propiedad está ocupada como residencia principal. 

No El alivio es 

prorrateado 

si durante 

todo el 

período 

de propiedad 

la propiedad 

no es 

totalmente 

utilizado 

como 

residencia 

principal 

Desgravación 

fiscal única para 

propietarios 

Nacional/Fed

eral 

Reino 

Unido 

Stamp Duty 

Land 

Tax:First-

Time 

Buyers’Relief 

(FTBR) 

Los compradores primerizos que compran su primera 

casa por hasta GBP 300,000 son 

exentos del Impuesto de Actos Jurídicos 

Documentados. Dónde está el precio de compra 

entre GBP 300,000-500,000, pagarán el 5% sobre el 

monto anterior 300.000 libras esterlinas. 

No Compradores 

de primera 

vivienda. 

Propiedad 

debe ser 

destinada a 

vivienda 

habitual 

Desgravación 

fiscal para 

compradores de 

primera vivienda 

Nacional/Fed

eral 

Reino 

Unido 

Affordable 

home 

ownership 

schemes 

(Help to Buy) 

Los compradores deben tener 18 o más años y tener 

capacidad para pagar las comisiones e intereses del 

préstamo. La propiedad debe ser una nueva 

construcción, vendida por un constructor registrado 

en Help to Buy, siendo la única casa que posee y en la 

que vive. Se establecen límites al precio de 

adquisición en función de la región. 

No Tiene que ser 

su primera 

compra, 

pudiendo 

aplicar con 

otros 

solicitantes 

que también 

deberían 

cumplir las 

condiciones 

de 

elegibilidad. 

Préstamo de 

capital para cubrir 

desde el 5% hasta 

el 20% del precio 

de compra (40% 

en Londres). 

No se pagan 

intereses durante 

los primeros 5 

años. En el sexto 

año, se paga 1,75 

%. 

Nacional/Fed

eral 

EEUU Deducción a 

los intereses 

de la hipoteca 

Deducibilidad de los intereses hipotecarios de los 

ingresos gravables a nivel federal: 

los propietarios pueden deducir los intereses que 

pagan en una hipoteca que financie una residencia 

principal o secundaria siempre y cuando se detallen 

sus deducciones fiscales. 

Si N/A   
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EEUU Deducción de 

las tasas a la 

propiedad 

Permite la deducción de impuestos sobre la 

propiedad (y todos los impuestos locales) de los 

impuestos federales. 

impuestos sobre la renta, con un límite de USD 10.000 

(USD 5.000 si es casado 

por separado) de sus impuestos estatales y locales 

totales, incluidos los impuestos (o 

impuestos generales sobre las ventas, si se elige en 

lugar de impuestos sobre la renta), bienes raíces 

los impuestos y los impuestos sobre la propiedad 

personal.  

No No Deducción fiscal Nacional/Fed

eral 

EEUU Exención a las 

ganancias 

patrimoniales 

Los propietarios pueden excluir de la renta imponible 

hasta USD 250.000 

(USD 500,000 para contribuyentes conjuntos) de 

ganancias de capital en la venta de sus viviendas 

sí cumplen ciertos criterios: deben haber mantenido 

la vivienda como 

su residencia principal en dos de los cinco años 

anteriores, y 

generalmente no puede haber reclamado la exclusión 

de ganancias de capital por la venta 

de otra vivienda durante los dos años anteriores.  

No Elegible si ha 

tenido y 

usado su 

casa como su 

hogar 

principal por 

un período 

agregando al 

menos dos 

años fuera 

del 

cinco años 

antes de su 

fecha de 

venta.  

Desgravación 

fiscal única 

para propietarios. 

Nacional/Fed

eral 

 

Anexo II 
 

Comunidad 

Autónoma y 

Tributos 

Contenido Requisitos 

Andalucía 

IRPF Deducción del 2 por 100 de las cantidades satisfechas 

en el periodo impositivo por la adquisición o 

rehabilitación de la vivienda residencia habitual del 

contribuyente. 

Base máxima de deducción de 9.040€. 

-Que la vivienda tenga la calificación de protegida. 

-Que los ingresos anuales de la unidad familiar no excedan de 2,5 o 

3,5 o 5,5 veces el IPREM según las circunstancias familiares. 

 -Adquisición a partir del día 1 de enero de 2003. 

Deducción del 3 por 100 por las cantidades 

satisfechas por la adquisición o rehabilitación de la 

vivienda que constituya o vaya a constituir la 

residencia habitual del contribuyente. Base máxima 

de deducción de 9.040€. 

-Tener menos de 35 años, en tributación conjunta debe cumplirlo 

alguno de los cónyuges. 

-Que la suma de las bases imponibles general y del ahorro no sea 

superior a 19.000€ en tributación individual o 24.000€ en conjunta. 

-Que se haya iniciado a partir del día 1 de enero de 2003. 

ISD 99 por 100 por las donaciones de dinero para la 

adquisición de la primera vivienda habitual, situada 

en el territorio de la Comunidad de Andalucía hacia 

menores de 35 años o discapacitados con un grado 

de minusvalía igual o superior al 33 por 100.  

  

- Que el patrimonio preexistente del donatario sea inferior a 

402.678,11€. 

- Que el importe íntegro de la donación se destine a la compra de la 

primera vivienda habitual. 

- La adquisición de la vivienda debe efectuarse en el período de 

autoliquidación del Impuesto  

 

Aragón 

IRPF Deducción del 5 por 100 de las cantidades satisfechas 

por la adquisición o rehabilitación de vivienda 

-Residencia habitual en la Comunidad Autónoma de Aragón y que a 

la fecha de devengo del impuesto tenga menos de 36 años. 
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habitual en núcleos rurales a partir de 1 de enero de 

2012. 

-Primera vivienda. 

-Situada en un municipio aragonés que tenga menos de 3.000 

habitantes o, alternativamente, en una entidad local menor o en una 

entidad singular de población, separada de la capitalidad del 

municipio. 

-La base imponible de la unidad familiar no supere los 35.000€, en 

declaración conjunta, y 21.000€ en declaración individual. 

ISD 100 por 100 para las adquisiciones de la vivienda 

habitual por el cónyuge, ascendientes o 

descendientes del fallecido, o bien pariente colateral 

mayor de 65 años. 

-Convivencia con el causante durante los 2 años anteriores al 

fallecimiento. 

 -Se establece un límite de 200.000€ 

100 por 100 por las donaciones a favor de los hijos de 

dinero para la adquisición de su primera vivienda 

habitual. 

-Municipio de la Comunidad de Aragón. 

- No recibir donaciones superiores a 250.000 euros en los 5 años 

anteriores. 

- El patrimonio preexistente del contribuyente no podrá exceder de 

100.000€. 

- Adquisición de la vivienda en menos de 12 meses. 

- Mantener la vivienda como habitual los siguientes 5 años. 

TPO 50 por 100 en transmisiones de inmuebles que vaya 

a destinar el sujeto pasivo a vivienda habitual de una 

familia numerosa. 

-Miembro de familia numerosa. 

- Venta de anterior vivienda habitual en los 2 años anteriores o 4 

posteriores. 

- Superficie útil de la vivienda superior al 10% de la anterior vivienda 

habitual. 

- Que la suma de la base imponible general y de los rendimientos de 

capital mobiliario que formen parte de la base del ahorro del IRPF, 

menos el mínimo del contribuyente y por descendientes de todas las 

personas que vayan a habitar la vivienda, no exceda de 35.000€.  

Incrementado en 6.000€ por hijo adicional a la familia numerosa. 

30 por 100 por adquisición de vivienda habitual por 

personas menores de 35 años o con discapacidad 

igual o superior al 65 por 100 o mujeres víctimas de 

violencia de género.  

El valor real del inmueble no puede exceder de 100.000€.  

60 por 100 en transmisiones de inmuebles que el 

sujeto pasivo vaya a destinar a vivienda habitual de 

una familia numerosa.  

-Familia numerosa 

- Venta de anterior vivienda habitual en los 2 años anteriores o 4 

posteriores.  

- Superficie útil de la vivienda superior al 10% de la anterior vivienda 

habitual. 

- Que la cantidad resultante de la suma de la base imponible general 

y de los rendimientos de capital mobiliario que formen parte de la 

base del ahorro del IRPF, menos el mínimo del contribuyente y por 

descendientes, no exceda de 35.000€ de todas las personas que 

vayan a habitar la vivienda. Incrementado en 6.000€ por hijo 

adicional a la familia numerosa.  

Principado de Asturias 

IRPF Deducción de 5.000€ para contribuyentes que 

adquieran o rehabiliten una vivienda habitual que 

tenga la consideración de protegida.  

El límite máximo de la deducción se fijará en el importe del gasto 

efectivo.  

10 por 100, con una base máxima de 10.000€, de las 

cantidades satisfechas por la adquisición o 

rehabilitación de vivienda habitual vivienda ubicada 

en zonas rurales en riesgo de despoblación.  

-Menores de 35 años, familias numerosas o monoparentales. 

-El domicilio en la zona rural deberá mantenerse, al menos, 3 años. 

-La base imponible no podrá exceder de 25.009€ en tributación 

individual o 35.240€ en tributación conjunta. 

ISD 95 por 100 en las donaciones dinerarias de 

ascendientes a descendientes para la adquisición de 

su primera vivienda habitual protegida 

-Escritura Pública, destino íntegro a vivienda habitual. 

- Situado en el Principado de Asturias. 

- Menor de 35 años o con un grado de discapacidad igual o superior 

al 65 por 100 -Renta no debe superar 4,5 veces el IPREM. 

-Plazo de 6 meses.  

- Conservar la vivienda 5 años. 
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ITP-AJD 0,3 por 100 para las escrituras públicas de 

declaración de obra nueva o división horizontal de 

edificios destinados a viviendas en alquiler para 

vivienda habitual  

Que, dentro de los 10 años siguientes a la adquisición, no se produzca 

alguna de las circunstancias de exclusión para aplicar el 3 por 100 en 

la modalidad de Transmisiones Patrimoniales Onerosas, cuando se 

transmite vivienda a una empresa a la que sean de aplicación las 

Normas de Adaptación del PGC al sector inmobiliario.  

Islas Baleares 

ISD 100 por 100 por la adquisición de vivienda habitual, 

con el límite de 180.000€ con límites familiares y de 

convivencia. 

-Mantenimiento 5 años de la vivienda. 

 

ITP AJD 5 por 100 por la adquisición de la primera vivienda 

habitual  

cuando el valor real o declarado del inmueble sea igual o inferior a 

200.000€.  

Canarias 

IRPF Deducción por inversión en vivienda habitual. 

 

-3,50 por 100 si la renta es inferior a 15.000€. 

-2,5 por 100 si la renta es igual o superior a 15.000€ e inferior a 

30.000€.  

-No podrá superar el 15 por 100 de la cuota íntegra autonómica. 

Deducción por variación del Euribor que será la 

diferencia entre el Euribor medio anual del período 

impositivo y el Euribor medio anual del período 

anterior. 

-La base de la deducción estará constituida por las cantidades 

satisfechas por amortización, intereses y demás gastos derivados de 

la financiación de la primera vivienda habitual, con el límite de 

9.015€. 

-Rentas por importe inferior a 30.000€ en tributación individual o 

42.000€ en conjunta 

-No podrá superar el 15 por 100 de la cuota íntegra autonómica. 

ISD 99 por 100, con un límite de 200.000€, del valor de la 

vivienda habitual situada en Canarias, limitada 

ciertos parientes. 

Mantenimiento 5 años. 

85 por 100, con un límite de 24.040€, por donación 

en metálico para descendientes destinadas a la 

adquisición de su primera vivienda habitual.  

- Escritura Pública destino de la donación. 

- Menores de 35 años. 

- Adquisición vivienda en plazo de 6 meses. 

-Mantenimiento vivienda al menos 5 años. 

- Ampliable a 90-95% para personas con discapacidad. 

ITP-AJD 5 por 100 por la adquisición de un inmueble para 

vivienda habitual. En el momento de la entrega de la 

vivienda el contribuyente no podrá ser propietario, ni 

nudo propietario, ni usufructuario de otra vivienda*. 

La base imponible de la adquisición de la vivienda, incluidos garajes y 

anexos situados en el mismo edificio, no podrá exceder de 150.000€.  

1 por 100 en aquellas transmisiones de viviendas que 

vayan a constituir la vivienda habitual de una familia 

numerosa. 

 *mismas condiciones. 

- La suma de las bases imponibles del IRPF correspondientes a los 

miembros de la familia no exceda de 30.000€.  

Incremento de 12.000€ por hijo. 

20 por 100 de la cuota resultante de aplicar el tipo 

del 5 por 100 por la adquisición de vivienda habitual, 

vivienda habitual, precio inferior a 150.000 euros. 

- Menores de 35 años 

- Víctimas de violencia de género con Sentencia firme 

Cantabria 

ITP-AJD 5 por 100 en transmisiones de viviendas y promesas 

u opciones de compra sobre las mismas que vayan a 

constituir la vivienda habitual del sujeto pasivo. 

- Familia numerosa o familia monoparental o 

- Minusvalía física o sensorial o 

- Menores de 30 años. 

 

Castilla y León  

IRPF Deducción del 15 por 100, con una base máxima de 

deducción de 9.040€, adquisición de vivienda en 

núcleo rural. 

-Residencia habitual en Castilla y León. 

-Menores de 36 años. 

-Se trate de su primera vivienda. 

-Municipios rurales que cumplan ciertos requisitos. 

-Precio inferior a 135.000 euros 

-La vivienda ha de ser de nueva construcción o tratarse de una 

rehabilitación. 
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-Que la base imponible total, menos el mínimo personal y familiar, no 

exceda de 18.900€ en tributación individual o 31.500€ en conjunta.  

ISD 99 por 100 en la donación de dinero destinado a la 

adquisición de la primera vivienda habitual a 

determinados parientes. 

- Menores de 36 años o 

-Minusvalía superior al 65% 

- Que el importe íntegro de la donación se destine a la compra de la 

primera vivienda habitual. 

- Situada en el territorio de la Comunidad Autónoma de Castilla y 

León. 

- Dentro del período de autoliquidación. 

- El importe máximo de la donación será de 180.000€ y de 250.000€ 

para minusválidos con mayor grado que el 65%. 

ITP-AJD 4 por 100 para las transmisiones de viviendas que 

vayan a constituir la vivienda habitual.  

- Que el adquirente sea titular de una familia numerosa o 

- Persona con discapacidad del 65% o mayor o 

-Menores de 36 años 

 

0,01 por 100 cuando la vivienda habitual esté 

radicada en un municipio de Castilla y León que 

cumpla requisitos de zona rural. 

Menores de 36 años. 

Requisitos de zona rural. 

Castilla La-Mancha 

ITP-AJD 6 por 100 a la adquisición de la primera vivienda 

habitual con valor inferior a 180.000€ 

- Adquisición se financie en más de 50%. 

- Valor de la vivienda igual o superior a tasación. 

Cataluña 

ISD 95 por 100 por la donación de una vivienda o 

metálico para adquirirla primera vivienda habitual 

del descendiente, importes máximos de 60.000 € y 

120.000€ para personas con minusvalías  

-Escritura Pública. 

-Menores de 36 años o 

-Minusvalía superior al 65%. 

-El plazo de tres meses a contar desde la fecha de la donación 

ITP-AJD -5 por 100 a la transmisión de una vivienda habitual. -Menores de 32 años. 

Bonificación del 100 por 100 en las adquisiciones de 

viviendas que efectúan los promotores sociales sin 

ánimo de lucro,  

 

Extremadura 

IRPF Deducción del 3 por 100 de las cantidades satisfechas 

para la adquisición de vivienda nueva por jóvenes, 

situada en la Comunidad Autónoma de Extremadura,  

-Residencia habitual o 

-Víctima del terrorismo y/ convivientes. 

-Menores de 36 años. 

-Ampliable al 5 por 100 en caso de adquisición o rehabilitación de 

vivienda habitual en municipios de menos de 3.000 habitantes. 

ISD 99 por 100 de las cantidades de dinero recibidas por 

los hijos y descendientes destinadas a la adquisición 

de la 

primera vivienda habitual de los donatarios, con el 

límite de 122.000€. 

 

- Adquirir la vivienda en el plazo de 6 meses. 

- Formalización en escritura pública. 

- Situada en Extremadura. 

-Mantenerse 5 años en el patrimonio. 

-Beneficiarios mayores de edad o emancipados. 

-Patrimonio inferior a 402.678,11€. 

• 99 por 100 por la donación a descendientes sobre 

los primeros 80.000€, de un solar destinado a edificar 

vivienda habitual. 

 

-Situado en Extremadura. 

-Pleno dominio. 

- Vivienda construida en plazo máximo de 4 años. 

- La vivienda construida debe permanecer 5 años mínimo en el 

patrimonio del descendiente desde obtención de cédula de 

habitabilidad. 

ITP-AJD • 7 por 100 para las transmisiones de inmuebles que 

vayan a destinarse a la vivienda habitual del 

contribuyente. 

  

- El valor real de la vivienda no puede superar los 122.000€. 

 

Galicia 

ISD Reducciones en adquisiciones inter vivos del 95 por 

100 por la donación a descendientes de cantidades 

- Menores de 35 años o 

-Víctimas de violencia de género sin ser titular de otra vivienda. 

-Tratarse de primera vivienda. 
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destinadas a la adquisición de su primera vivienda 

habitual. 

 

- Importe máximo de 60.000 €. 

- Rentas inferiores a 30.000 € 

- Escritura pública de la donación. 

-Adquisición de la vivienda en el plazo de 6 meses.  

ITP-AJD 3 por 100 en las siguientes transmisiones de 

inmuebles que vayan a constituir vivienda habitual. 

 

-Persona discapacitada con minusvalía física, psíquica o sensorial con 

un grado igual o superior al 65 por 100. 

-Familias numerosas. 

-Edad inferior a 36 años o 

-víctima de violencia de género. 

Deducción 100 por 100 viviendas situadas en las 

parroquias que tengan la consideración de zonas 

poco pobladas o áreas rurales.  

-Persona discapacitada con minusvalía física, psíquica o sensorial con 

un grado igual o superior al 65 por 100. 

-Familias numerosas. 

-Edad inferior a 36 años o 

-víctima de violencia de género.  

0,5 por 100 para las primeras copias de escrituras que 

documenten una adquisición de vivienda habitual.  

 

-Familia numerosa o 

-Edad inferior a 36 años. 

Comunidad Autónoma de Madrid 

IRPF Deducción por el incremento de los costes de 

financiación ajena para la inversión en vivienda 

habitual derivado del alza de los tipos de interés. 

  

-Inversión en vivienda habitual mediante un préstamo hipotecario 

concertado con entidad financiera a tipo de interés variable. 

-Para personas con discapacidad especialidades respecto período 

impositivo. 

ITP-AJD 4 por 100 para las transmisiones de inmuebles que 

vayan a constituir la vivienda habitual de una familia 

numerosa. 

  

- Vivienda habitual de familia numerosa. 

- Venta de la vivienda anterior, en caso de hallarse en propiedad, en 

el plazo de 2 años desde la venta. 

Bonificación del 10 por 100 por la adquisición de la 

vivienda habitual, valor real inferior a 250.000€, salvo 

aplicación del 4 por 100 anteriormente expuesto. 

 

Región de Murcia 

IRPF Deducción del 5 por 100 por cantidades invertidas en 

la adquisición de vivienda habitual con un límite de 

300€. 

-Menores de 35 años. 

-La parte general de la base imponible menos el mínimo personal y 

familiar sea inferior a 24.107,2€, siempre que la base imponible del 

ahorro no supere los 1.800€. 

Deducción del 5 por 100 por la adquisición de 

vivienda por jóvenes, con residencia en la Región de 

Murcia, que aplicaron las deducciones autonómicas 

establecidas para los ejercicios 2001 a 2011 salvo 

2004.  

 

ISD Reducción del 100% con límite de 300.000 euros en 

adquisición de vivienda habitual o metálico para su 

adquisición o construcción 

Destrucción de la vivienda anterior. 

ITP-AJD 3 por 100 por la adquisición de inmuebles por una 

familia numerosa que radique en la Región de 

Murcia.  

-Vivienda habitual. 

- Documento público que acredite vivienda como habitual. 

- Que la suma de la base imponible general menos el mínimo personal 

y familiar de todas las personas que vayan a habitar la vivienda sea 

inferior a 44.000€. Limite incrementado en 6.000 € por hijo adicional 

a la familia numerosa. 

-Valor de la vivienda inferior a 300.000 euros. 

3 por 100 a las adquisiciones por jóvenes de 

inmuebles que radiquen en la Región de Murcia. 

  

- Los sujetos pasivos deben tener menos de 35 años. 

- Vivienda habitual 

-Formalización como vivienda habitual en escritura pública. 

- Que la base imponible del adquirente, menos el mínimo personal y 

familiar, no exceda de 26.620€. 

- El valor real de la vivienda inferior a 150.000€.  

La Rioja 
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IRPF Deducción del 3 o 5 por 100 por adquisición de 

vivienda habitual por jóvenes. 

  

-La vivienda ha de estar radicada en La Rioja, así como la residencia 

de los jóvenes. 

-Menores de 36 años. 

-En general la deducción será del 3 por 100, siendo del 5 por 100 

cuando la base liquidable general no exceda de 18.030€ en 

tributación individual o de 30.050€ en conjunta y siempre que la base 

liquidable del ahorro no supere los 1.800€. 

-Límite máximo de las bases de deducción por adquisición de vivienda 

que será el importe que resulte de minorar 9.040€ en la base de 

deducción practicada por adquisición de vivienda. 

Deducción del 5 por 100 de las cantidades satisfechas 

en el ejercicio por adquisición, construcción o 

rehabilitación de vivienda habitual en pequeños 

municipios. 

El límite máximo de deducción es de 452€ por declaración, y la base 

máxima de la deducción son 9.040€.  

 Deducción del 15 por 100, con una base máxima de 

9.000€, por inversión en vivienda habitual de jóvenes 

menores de 36 años.  

-Menores de 36 años cuya base liquidable general no exceda de 

18.030€ en tributación individual o de 30.050€ en conjunta, siempre 

que la base liquidable del ahorro no supere 1.800€. 

Incompatible con las 2 anteriores. 

ITP-AJD 5 por 100 para las adquisiciones de viviendas, 

siempre que vayan a constituir la primera vivienda 

habitual de jóvenes menores de 36 años.  

 

 

-Base liquidable general no supere 18.030€ en tributación individual 

o 30.050€ en conjunta, siempre que la base liquidable del ahorro no 

exceda de 1.800€. Si la vivienda está situada en un pequeño 

municipio, el tipo aplicable será del 3 por 100. 

5 por 100, adquisición de vivienda por familias 

numerosas. 

3 por 100 si se cumplen determinados requisitos. 

Comunidad Valenciana 

IRPF Deducción del 5 por 100 de las cantidades 

satisfechas, a excepción de los intereses, por 

adquisición de primera vivienda habitual por jóvenes 

menores de 35 años.  

La suma de la base imponible general y del ahorro del contribuyente 

no puede superar 2 veces el IPREM. 

Deducción del 5 por 100 del inmueble que vaya a 

constituir vivienda habitual. 

-La base imponible del contribuyente no puede superar 2 veces el 

IPREM correspondiente al período impositivo. 

-Compatible con la anteriormente expuesta. 

ISD Reducciones del 95 por 100 del importe de las 

donaciones de dinero realizadas a favor de mujeres 

víctimas de violencia de género con la finalidad de 

adquirir una vivienda habitual situada en la 

Comunidad Valenciana. 

- Base máxima de 60.000 € 

- Deberá adquirirse la vivienda en los 12 meses siguientes a la 

donación.  

-No ser titular de otra vivienda salvo la compartida con el agresor. 

- Formalización en escritura pública. 

 

 

 

 


