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EL PROBLEMA DE
LA VIVIENDA SÍ
TIENE SOLUCIÓN

ANÁLISIS  HISTÓRICO Y
SITUACIÓN ACTUAL DE
LA VIVIENDA ASEQUIBLE 



INTRODUCCIÓN

El objetivo del presente informe es ofrecer un breve análisis histórico de la vivienda
asequible, centrándonos a continuación en la situación actual y concluyendo con soluciones
que, a nuestro juicio, son necesarias para incrementar su oferta, facilitando así el acceso a
vivienda.

En él realizamos una breve retrospectiva sobre el sector de la vivienda en España,
señalando qué ha funcionado y qué no en el actual periodo democrático, fijándonos también
en las políticas que han tenido efectos positivos en otros países y resaltando asimismo todo
aquello que hemos hecho bien durante tantos años y que creemos necesario recuperar. 

También nos parece importante hacer mención ya en este punto inicial a la diferencia
existente entre vivienda asequible privada y vivienda social pública, siendo la primera el
objeto de nuestro análisis ya que ha sido, desde nuestro punto de vista, la gran olvidada
por los poderes públicos en los últimos años, lo que ha perjudicado el acceso a la vivienda
de quienes, no estando dentro de los parámetros de acceso a una vivienda social, tampoco
pueden optar a una vivienda libre.



1. Infraproducción de vivienda:

La falta de producción de vivienda en los últimos años es el principal problema y del que
devienen el resto, puesto que la oferta de vivienda nueva está siendo de forma continuada muy
inferior a la que se necesita.

En efecto, como podemos observar cruzando los datos del INE -creación de hogares- y MITMA
-producción de vivienda-, tan solo en el año 2022 se produjo un déficit de 120.000 viviendas.
Un cuarto de millón en lo que llevamos de ciclo. Es decir, en los últimos siete años hemos
presionado a la oferta de segunda mano con 250.000 familias que requerían una vivienda que
no se ha construido, lo que lógicamente ha tenido su traslación en términos de precios y, por
tanto, de accesibilidad. 

No es mejor lo que el futuro nos propone, según las proyecciones del INE, ya que frente a una
oferta que se mantendrá estable si no hacemos nada por remediarlo, la demanda seguirá
acercándose a las 180-200.000 viviendas/año.

DIAGNÓSTICO DE LA SITUACIÓN ACTUAL



1.2. Inicio de vivienda libre nueva versus protegida nueva

Disminuye también el peso de la de vivienda asequible nueva frente a la libre -por debajo
del 10% del total de forma recurrente durante los últimos años-, como puede comprobarse
en el siguiente gráfico en el que también podemos observar que la vivienda asequible
quedó exenta de la situación de burbuja que sí experimentó la vivienda libre, por lo que las
causas de su deterioro son otras.

1.1.Pérdida de peso relativo de la vivienda nueva en el conjunto de transacciones:

El problema aludido anteriormente de falta de oferta se enmarca dentro de una tendencia de
pérdida de peso relativo de la vivienda nueva en el conjunto de transacciones, que en la serie
histórica se situaba en una media entre los años 2007 y 2012 cercana al 50%, mientras que en
la actualidad tan solo producimos un 18% del total lo que, adicionalmente a lo anterior,
supone también un claro envejecimiento del parque existente, con su lógica repercusión en
términos de sostenibilidad, consumo energético y habitabilidad. 



2. Incremento de precios

Esta falta de producción aludida es, sin duda alguna, la causa de las tensiones en los precios
de venta de las viviendas que estamos sufriendo en los últimos años, produciendo un trasvase
de la compra al alquiler, estresando los precios de este último y provocando en muchos casos
alquileres habitacionales precarios fuera del circuito de la gestión profesionalizada. 

Esto trae causa de otro de los grandes problemas sociales: la edad de emancipación de
nuestros jóvenes. En España el 46% de los jóvenes entre 25 y 34 años vive con sus padres
(datos Eurostat 2021) frente a tan solo el 12,1% de los alemanes o el 15,3% de los franceses. Es
cierto que nos encontramos cerca de otros países mediterráneos (Italia, Grecia y Portugal)
pero quizás debemos aspirar a acercarnos a los primeros ejemplos, máxime cuando nuestro
índice ha perdido 9 puntos en los últimos 10 años, llevándonos a ser uno de los países que más
empeoran su situación relativa. 

En concreto y en España, si cruzamos los datos de la AEAT con los del Observatorio de la
Emancipación observamos que, sólo en esa franja de edad -entre 25-34- años existen
1.047.000 personas que, estando trabajando, viven aun con sus padres, lo que da una idea de
la magnitud del problema.

3. Políticas de vivienda en España:

En nuestro país, las políticas de vivienda en la actualidad están centradas exclusivamente en
el incremento del parque público de vivienda destinado a las rentas más desfavorecidas,
abandonando el fomento de la producción de vivienda asequible (o la conocida affordable
housing - VPO) para rentas medias y jóvenes solventes. Los diferentes anuncios de
construcción de viviendas asequibles que contienen los programas electorales contrastan con
las que -salvo honrosas excepciones- son iniciadas realmente, lo que desmoraliza a la
sociedad y provoca desafecto a la clase política como nos indican todas las encuestas tanto
públicas como privadas. 



Ciertamente, y a pesar de que la vivienda es el quinto pilar del Estado de Bienestar, nunca
ha tenido la dotación presupuestaria que han tenido el resto -Educación, Sanidad o el
Empleo- en idéntico marco competencial. La consecuencia de esta falta de recursos es
clara: el parque público de vivienda se sitúa muy por debajo de lo deseable.

Por otro lado, no podemos dejar de mencionar a los recursos destinados a vivienda por
Gobiernos centrales de distinto signo, que entendemos merecen una profunda reflexión ya
que, si bien han sufrido altibajos, nunca han llegado a ser lo suficientemente representativos -
en términos de recursos nacionales- para dar solución a un problema que afecta tanto -y a
tantos- en nuestra sociedad y que, en este año 2023 ascienden, descontando los fondos
europeos, a un exiguo 0,20% del presupuesto. 



4. Políticas de vivienda en los países de nuestro entorno:

Pero, volviendo a la falta de oferta de vivienda en nuestro país: ¿es esta una característica
común entre los países de nuestro entorno o, por el contrario, se da exclusivamente en
España?

Los datos analizados nos indican que nuestros vecinos tienen tasas de producción por
encima de la española (2,3 viviendas por cada 1.000 habitantes en 2022). Algunos de
forma muy consistente como Francia y Alemania, con cifras muy por encima en el caso
alemán -que se mueve en torno a 4 viviendas/1.000 habitantes-, prácticamente
duplicándonos en el caso de nuestro vecino galo (5,48), o con una diferencia porcentual
muy acusada tanto en el caso de Reino Unido como de Portugal -alrededor del 25% en
ambos casos- y con la única excepción de Italia que, en función de una casuística muy
particular, sin tensiones en los precios (+7% desde 2015 frente al +44% en España) la
llevan a producir una media de 60.000 viviendas/año ) tiene una producción inferior a la
nuestra.

En la Comunidad de Madrid la situación es mejor porcentualmente hablando (1% del
presupuesto) pero el margen de mejora sigue siendo importante.



“Nuestros países
vecinos duplican
nuestra tasa de
producción de

vivienda”



Reino Unido cuenta con exención de AJD para viviendas con un precio inferior a
300.000£, y entre 300.000£ y 500.000£ el impuesto es del 5%, pero quizás el
programa más interesante ha sido el puesto en marcha entre 2013 y el 31 de octubre de
2022 denominado Help to buy -en diferentes tramos y con criterios de elegibilidad
diferentes-que permite acceder a una financiación del 95% del valor de la vivienda a
personas solventes, pero sin capacidad de ahorro, prestando el Gobierno entre el 20 y
el 40% del importe de la compra dependiendo de la región-. Además, los primeros 5
años son de carencia de intereses. Desde su creación ha posibilitado la compra de
375.654 viviendas -del que el 84% ha ido destinado a compradores que adquirían su
primera vivienda- con un importe prestado de 23.700 millones de libras. En la
actualidad ha sido sustituido por el Mortgage Guarantee, muy similar al anterior,
aunque con un esquema que ahora es de garantía -y con ya un bagaje de 24.000
hogares adquiridos-.

Por su parte, tanto en Portugal como en Italia se permite la deducción fiscal de los
intereses pagados en la adquisición de primera vivienda y en Francia el préstamo a
tipo 0 emitido por el Estado complementa la financiación bancaria. 

Al mismo tiempo, algunos de ellos tienen políticas de ayuda a la demanda que
complementa estos mayores volúmenes producidos y que resumimos a continuación:



5. Obsolescencia del parque de vivienda. Coste energético

Complementariamente a los efectos directos sobre accesibilidad y precio que produciría un
aumento de la oferta, existen otros efectos positivos de una mayor oferta de vivienda nueva
en términos de sostenibilidad, ahorro energético y avance de la cultura de la
industrialización del sector.

En primer lugar, se produce una reducción global del consumo energético, ya que la
mayoría de las promociones nuevas gozan de certificaciones energéticas A o B y poseen
prestaciones que, además, generan una mayor calidad de vida y sensación de confort para
el adquiriente que en una vivienda de segunda mano. 

Por otro lado, nos permitiría aplicar economías de escala de una forma más acelerada en el
nuevo paradigma de cambio que representa la industrialización, con mejores condiciones
laborales para nuestros jóvenes y la incorporación plena de la mujer al sector, disminución
de la huella hídrica y de CO2 e integración de la digitalización e innovación de sistemas y
materiales en toda la cadena de valor. En definitiva, una transición más rápida a una
construcción 4.0.

 
PUESTA EN VALOR DE LAS POLÍTICAS DE VIVIENDA EJECUTADAS
A LO LARGO DE NUESTRA HISTORIA RECIENTE: 

Visto en los anteriores apartados el punto de situación en el que nos encontramos
actualmente, la pregunta quizás sería: ¿Qué hicimos antes bien para proteger la esencia
del art. 47 de la Constitución y generar suelos para construir un mayor número de
vivienda asequible? 

Pues sin duda, y entre otras medidas, dotarnos de unas
Leyes del suelo -en las distintas CCAA- muy sociales, con
cesiones del suelo del 10% a los ayuntamientos -que
permiten revertir a la sociedad una parte de las
plusvalías generadas- y generosas reservas de suelo, en
muchos casos por encima del 50% de la edificabilidad de
la actuación, dedicadas a la construcción de vivienda
protegida.

Además, lo anterior ha sido apoyado históricamente con
medidas de apoyo al primer acceso a vivienda: tipos de
interés subsidiados y ayudas directas en el caso de la
vivienda protegida a aquellos que más lo necesitaban y
medidas generalistas como deducciones fiscales e IVA
reducido que facilitaban notablemente el acceso a la
vivienda. 



Por el lado de la oferta, unos planes de vivienda que fomentaban la vivienda asequible y
unos Precios máximos de Venta de vivienda protegida coherentes con los costes de
construcción -actualmente persisten en muchas CCAA sin revisión los precios máximos de
venta vigentes desde el año 2009- permitían cerrar el círculo y construir un notable
volumen de vivienda asequible tanto a nivel nacional como en la Comunidad de Madrid,
que generaba un volumen cercano al 50% de la producción nacional -en el 2022 esta cifra
cae al 37%-.



En efecto, los promotores privados en el periodo mencionado (1976-2022), hemos
promovido más del 85% de las 3.272.333 viviendas asequibles construidas, sin apenas
comprometer fondos públicos y dotando de una infraestructura de vivienda asequible al
país que, sin duda, ha tenido su repercusión en la formación de la actual clase media. 

Hay que subrayar que estos más de 3 millones de viviendas, no es que hayan dejado de ser
vivienda pública (a pesar de lo escuchado en distintos foros), sino que realmente, nunca
han sido propiedad de la Administración. Contamos con un muy escaso parque de vivienda
social pública, pero sin embargo, hay que poner en valor que somos el país europeo que
más vivienda a precio asequible (affordable housing) ha construido en los últimos 50 años.

Ciertamente, el sector privado es el gran productor de vivienda asequible a gran
distancia del sector público. Este último basa su actividad -como es lógico- en la producción
de vivienda social destinada a las personas con menos recursos, pero descuidando por
tanto a quienes, no pudiendo acceder a una vivienda libre, tampoco entran dentro de los
parámetros de las viviendas sociales. Este es el ámbito de actuación claro de la iniciativa
privada: dotar de viviendas asequibles a los ciudadanos que no pueden acceder a una
vivienda libre pero no se encuentran en riesgo de exclusión social para poder acceder a
una vivienda pública-social. 

Por hacer mención solo a los datos de los últimos 5 años (2018-22), mientras la iniciativa
privada ha construido 32.572 viviendas, el sector público ha ejecutado 7.060 unidades -un
17% del total-.



Retomando el análisis temporal, observamos que la situación cambia radicalmente a
partir de 2013, año en el que se produce un desplome de la producción de vivienda
asequible -de 53.000 en 2012 a 17.000 en 2013- de la que no hemos conseguido
recuperarnos en la actualidad, registrando una media en el periodo 2014-22 de 8.300
viviendas asequibles/año. 

Ciertamente, nada tiene que ver la cifra de cierre de 2022 (9.221 viviendas protegidas
terminadas) con las cerca de 79.000 viviendas/año que, de media, se ponían a disposición
de nuestros jóvenes entre 1980 y 2010. Estas cifras, qué duda cabe, posibilitaban el acceso
a la vivienda de gran parte de la población a unos precios por debajo de la vivienda libre.

Pero, si miramos al futuro: ¿Es posible aumentar la producción de vivienda asequible
conforme a la bolsa de suelo finalista existente o que se generará en la próxima
legislatura? Veamos a continuación el ejemplo de la Comunidad de Madrid:

“Previsión de suelo finalista para VPP hasta 2027”



En los próximos cuatro años está previsto que entre en carga suelo finalista en la
Comunidad de Madrid para más de 35.000 viviendas asequibles. Desde ASPRIMA
asumimos el compromiso de construir esas 35.000 viviendas en cuatro años, para lo cual se
debe propiciar un marco de actuación en materia de suelo, una actualización de los precios
máximos de venta, y un marco jurídico, fiscal, financiero y de mano de obra que fomente su
rápido desarrollo, 

Con el fin de lograr este necesario incremento de producción de vivienda protegida, desde
ASPRIMA consideramos necesarias e indispensables las siguientes medidas.




MEDIDAS PROPUESTAS:

En el largo plazo, un cambio de paradigma en las leyes del Suelo, haciéndolas más
posibilistas, menos encorsetadas, más flexibles y, sobre todo, más sencillas, para evitar
la judicialización del urbanismo.

En el corto plazo, un cambio de mentalidad en la Administración, para que se coloque
al lado del promotor -y no enfrente- a la hora de impulsar desarrollos urbanísticos.

Puesta en carga de todo el suelo vacante posible, para la promoción de Vivienda
Protegida, aunque conlleve cambios de uso -y no solo para la construcción de vivienda
pública-. Acabar con las subastas de suelo de los Ayuntamientos -calientan el mercado
y provienen de cesiones que ya encarecieron en su día el precio del suelo libre-. 

Asimismo, entendemos que las cesiones deben servir para políticas sociales de
vivienda, no para engrosar los presupuestos de los ayuntamientos.

Por último, fomento de la colaboración público-privada que posibilite actuaciones de
alquiler asequible bajo las fórmulas de concesiones y derechos de superficie.

Suelo:

Incremento en consonancia con los costes de construcción, que viabilice las
promociones y permita un aumento del volumen construido. Un ejemplo claro de lo
anterior es lo ocurrido ya en CCAA como el País Vasco donde, a raíz del aumento de
los PMV, el volumen de inicios de obra de vivienda asequible se ha multiplicado hasta
alcanzar la cifra de 1.475 unidades en tan solo los meses de noviembre y diciembre,
mientras que entre enero y octubre solo se iniciaron 783 unidades. Es decir, en los dos
meses posteriores a la subida de precios se inició el 65% de las viviendas de todo
2022. Otro caso es el de Cataluña -que podríamos asimilar en cuanto a necesidad de
vivienda asequible a la Comunidad de Madrid- con subidas acumuladas de PMV que
los sitúan un 37% por encima de los vigentes en Madrid.

 Precios máximos de venta (PMV):

 



Reducción de la burocracia que, en el caso de la vivienda asequible, está
doblemente afectada -Ayuntamiento y CCAA-. Implementación de la
declaración responsable para la Calificación definitiva. Silencio positivo en
todos los tramites de aprobación y/o inspección.

Flexibilización de las condiciones de acceso, que debieran restringirse a tener
vivienda en propiedad dentro de la propia CCAA e incluso en este caso,
incorporar situaciones de excepcionalidad que permitan el acceso a una
vivienda mayor en caso de aumento de familia o personas dependientes o que
no puedan gozar de su uso, por motivos de separación, divorcio, usufructo,
copropiedad, custodia compartida... Eliminar las limitaciones de acceso por
razón de ingresos mínimos para fomentar la emancipación joven con ayuda de
su familia.

No limitar el número de viviendas en suelos destinados a vivienda protegida si
estos se dedican al alquiler de tal manera que las viviendas cubran las
necesidades del inquilino y la promoción tenga el volumen suficiente para el
arrendador profesional. 

Fiscalidad más favorable para los compradores, ya que más de un 25% del
precio de venta de la vivienda son impuestos, tasas… lo que deriva en una menor
accesibilidad que podría atemperarse mediante deducciones fiscales y ayudas
directas a quienes más lo necesitan. También entendemos deseable la
recuperación de cuentas ahorro vivienda que tanto fomentó el ahorro entre
nuestros jóvenes en otra época.

 Fiscalidad

También fiscalidad diferencial para la actividad, bonificando impuestos como el
ICIO, IBI, AJD, IIVTNU a todas las figuras de protección.

Fomento del Build to rent asequible de iniciativa privada mediante la deducción
del IVA generado en el proceso constructivo y el empleo de ayudas
NextGeneration para impulsarlo.

Además, la actualización del los PMV debería ser anual y automática – como
sucede en Cataluña, indexados a IPC- , para evitar que los PMV se quedan durante
años congelados, al suponer esta actualización un coste político.

Marco Jurídico:

Mejora del marco normativo de la vivienda asequible, haciéndolo bascular sobre dos
puntales:  simplificación administrativa y flexibilización de las condiciones de acceso en
los siguientes aspectos:



Este necesario incremento de producción de vivienda acentuará aún más, la falta
de mano de obra en la construcción. En previsión de ello, debe incidirse en
políticas de formación nacional y la transición hacia la industrialización del sector.
Y al mismo tiempo se debe facilitar la contratación de trabajadores extranjeros.

 Mano de obra en la construcción

 

Posibilitar el acceso a vivienda de las familias de rentas medias
Adelantar la edad de emancipación de nuestros jóvenes
Incrementar nuestra tasa de natalidad

CONCLUSIONES

Desde ASPRIMA pensamos que puede repetirse el modelo que nos llevó a construir
esos más de 3 millones de viviendas en el pasado. Alejémonos de recetas que no han
funcionado en otros países, copiemos las medidas que han sido exitosas, mantengamos
lo que nos ha funcionado durante décadas e invirtamos en mejoras en los procesos de
transformación de nuestra materia prima -el suelo-, la agilización de trámites
administrativos y la formación de mano de obra.

En conclusión, es necesario volver a atraer a la inversión privada a la producción de
vivienda asequible y recuperar los niveles de producción de vivienda asequible de más
de 75.000 viviendas anuales, pero para ello hay que llevar a cabo importantes cambios
normativos que afectan a distintos Ministerios y distintos niveles de la Administración.
Por ello, resulta imprescindible un Pacto Nacional por la Vivienda con una estrategia a
largo plazo, y con un triple objetivo:

Porque la vivienda necesita más gestión y menos ideología.
Necesita un compromiso de todos y para todos.

Nuevas fórmulas de financiación como el apuntado Help to Buy o el programa
“Mi Primera vivienda “de la Comunidad de Madrid, con más de trescientas
operaciones ya aprobadas y 3.000 más en estudio que posibilitaran el acceso a
una vivienda en propiedad a jóvenes solventes pero que carecen de los ahorros
necesarios para hacer frente a la entrada y los gastos inherentes a la compra. La
dotación presupuestaria ha sido de 18 millones tanto en 2022 como en 2023. 

 Financiación
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