
 

[image: Imagen de portada]


	


 

[image: Imagen de portadilla: Tres millones de viviendas, de Jorge Galindo, publicado por Debate]





		
			 

			 

			 

			 

			A Catalina, por crear un hogar conmigo

			 

			A mi generación, y a las que llegaron después: 

			por los hogares que aún quedan por crear

		

	



		
			INTRODUCCIÓN
«No vas a tener una casa en tu puta vida»

			 

			 

			Corría septiembre de 2007. Los primeros millennials cumplíamos entre 18 y 25 años. Empezamos el siglo entrando en la vida pública y arrastrando un problema que le resultará familiar a cualquiera que hoy tenga este libro entre las manos, pero sobre todo a los millennials y a la generación Z: no íbamos «a tener casa en nuestra puta vida», como sintetizó el eslogan con el que se convocaron manifestaciones en 14 ciudades de España, en ese mismo otoño, porque los precios eran totalmente inaccesibles.

			Dos décadas después, la historia rima. Como país, pero también para los hogares de mi generación. El año 2024 cerraba con una manifestación parecida en tono y asistencia a aquella de hacía diecisiete otoños. Yo empecé 2025, el año en que cumpliría cuarenta, buscando casa por no tenerla. Teníamos techo. Y uno muy bueno, la verdad. Vivíamos de alquiler en un piso espléndido, con unos propietarios fantásticos, en una zona tan agradable como bien ubicada, en la ciudad más cara de España. Pero no teníamos casa. No éramos propietarios. Si queríamos comprar algo en ese barrio, de características similares, aun sumando los ahorros de dos personas con carreras profesionales prósperas y afortunadas, teníamos que asumir una hipoteca casi inviable según los criterios bancarios actuales. El mercado inmobiliario, el más importante para el bienestar de los hogares, tal y como lo califica el economista Joan Monràs,[1] está roto.

			Un piso en Madrid como el que habitábamos cuesta, ahora mismo, el equivalente a por lo menos cuatrocientos viajes de una semana en pareja a algún destino europeo. Medirlo en viajes es una licencia retórica que me sirve para responder a eso que a la gente de mi edad para abajo nos han echado en cara alguna vez: que si gastáramos menos y ahorrásemos más podríamos comprar. Pero entonces tendríamos que pasarnos poco más de un siglo ahorrando. Una manera estándar de medir este esfuerzo es hacerlo en salarios anuales: ese dato lo encontrarás en el capítulo 1, en el que analizo a fondo qué está pasando y las razones que hay detrás de ello. La perspectiva que trato de dar ahí es tanto económica como sociológica, producto de que estudié lo segundo y me dedico a lo primero. De hecho, mi motivación para escribir ese capítulo fue personal: quería entender cómo podía ser que, si me ha ido bien en la vida, fuera tan difícil plantearme comprar un piso en la capital de mi país. En ese momento, la sensación predominante, que compartía en conversaciones con otras personas de mi edad, en la misma ciudad y situación, era: «Pero ¿no nos tocaba ya?». Una frustración de expectativas mucho peor, en órdenes de magnitud, para quienes en nuestro mismo entorno recibían salarios más bajos o tenían contratos laborales más precarios, que ni siquiera se planteaban comprar y solo aspiraban a no llevarse un susto con el precio de su alquiler o con, de repente, verse buscando un piso turístico para pasar unas semanas o meses mientras les echaban de uno y buscaban otro. Para todos ellos, como para mucha gente en España, la ausencia de vivienda accesible y estable no es solo un muro contra el que se estrellan ciertos sueños y esperanzas; es, más bien, una auténtica trituradora de oportunidades. Si no tienes ninguna capacidad de elegir dónde o cómo vivir, todo lo demás en tu vida (estudios, trabajo, pareja...) queda condicionado por ello.

			¿De quién es la culpa de todo esto?, nos preguntábamos. De nadie y de muchos, me temo. En el capítulo 2 hago un repaso de los culpables. Hablaré de bancos e hipotecas y, con ello, de las diferencias cruciales entre aquella burbuja y la crisis de acceso actual. También hablaré de ricos, de inversores extranjeros y, quizá, también hablaré de ti, si resulta que tú sí eres propietario de una vivienda (¡o dos!) en Madrid. Si la tienes, tal vez no te consideres una persona rica, aunque (comparativamente) lo eres. Pero descuida: no es mi objetivo, ni creo que sea útil, señalar culpables. Creo que todos (tú, yo, el fondo de inversión, la persona no residente que compra en la Costa Blanca) nos movemos por incentivos y posibilidades. La realidad es que, en la crisis actual, solo algunos pueden comprar, y quien puede lo hace pasando por delante de los demás, porque el incentivo para hacerlo es considerable. Lo que necesitamos desbloquear es la posibilidad de que más personas puedan comprar o alquilar algo que se acerque a lo que desean. 

			Los capítulos 1 y 2 nos conducirán a una conclusión: hoy, en España, hay menos viviendas disponibles de las que hacen falta según la demanda, por no hablar de la que se viene (sí, va a ser todavía mayor), y quien sale ganando es aquel que tuvo la suerte de comprar antes de la crisis de acceso. Este diagnóstico tiene, creo, una virtud: nos ayuda a enfocarnos en el problema concreto y de base, la ausencia de oferta suficiente, y establece lo que percibimos como síntomas de ese problema: no podemos competir en el mercado si no tenemos dinero en los bolsillos, herencia u otro capital inmobiliario por vender para comprar —y otros sí pueden—, porque estamos atrás en una cola que es demasiado larga para lo poco que hay en el escaparate. Por eso a veces los pisos se los quedan los primeros que los ven, también para alquilar.[2] Es, literalmente, una fila, que percibimos en extremo injusta porque lo es: no está organizada por necesidad ni por orden de llegada, sino por una mezcla de capital disponible en tu familia, ingresos (menos), arraigo y algo de suerte. Pero se sentiría mucho, muchísimo menos injusta si en el escaparate hubiera tanto disponible como personas vamos entrando en la fila. La necesidad de organizarla (que demasiadas veces desemboca en fracaso) viene de la escasez. Es ahí donde debemos centrarnos.

			Pero lo sorprendente es que si hay un incentivo tan enorme, tanto de mercado (¡los precios!) como político (¡los votos!), ¿por qué el sector privado o el Estado no se dedican a completar esa oferta que falta por cualquier  medio posible? Esta historia sí irá más de culpables, pero quizá no son los que esperas. En esta parte me cambio el gorro de analista socioeconómico por el de politólogo, una disciplina glorificada primero y denostada después durante la última década que, en última instancia —espero demostrártelo—, es útil para entender por qué no suceden cosas que para cualquier observador externo es obvio que deberían ocurrir. ¿Qué paraliza al Estado y al mercado para que no estén siendo capaces de dar una respuesta al problema? Mi impresión es que las señales propias con las que funcionan estos dos mecanismos (precios y votos) están rotas. Las han destrozado la propia manera en que funciona el Estado (en todos sus niveles y tonos ideológicos) respecto a este problema, que es, de hecho, ejemplo de otros: en el mejor de los casos, siendo incapaz de priorizar realmente la vivienda sobre otros objetivos, de apoyar las palabras con hechos suficientes; en el peor, desenfocando el diagnóstico del problema, ignorando el déficit de viviendas para fijarse de forma exclusiva en las consecuencias de esa escasez. A las pocas señales claras que cortan a través de este ruido, al sector de la construcción le cuesta responder con agilidad por los problemas que arrastra tras la explosión de la burbuja de hace década y media. A los políticos también les cuesta debido a lo que exigimos nosotros mismos, o esa parte de nosotros que prefiere un modelo productivo y una regulación que no se lo ponga fácil a quien quiera construir, sea un promotor privado o una alcaldía valiente.

			En sí mismo, este diagnóstico me interesa para el problema de la vivienda, pero también porque es en cierta medida generalizable. Estamos atrapados en un bucle de suma cero: pasamos más tiempo ordenando filas que imaginando y materializando soluciones que amplíen las oportunidades para la mayoría. Este enfoque es especialmente paradójico para quienes se autodefinen como progresistas: ¿dónde está el progreso en gestionar la escasez? La justicia no consiste en repartir turnos de manera (pretendidamente) equitativa, sino en construir una abundancia que no pueda acapararse. Si, de entre todas las decisiones que podemos tomar de forma colectiva, queremos escoger las que más impacten en la vida de las personas, la primera prioridad es atender sus condiciones materiales, y la mejor vía para ello no es quedarnos atrapados en debates sobre a quién sacamos de la fila o a quién dejamos pasar primero, sino centrarnos en cómo podríamos evitar que existiera la cola desde el principio.

			Tenemos que hacer más cosas concretas, tangibles. Hacer cosas, además, genera más consenso, porque te resuelve una parte de los dilemas entre ganadores y perdedores: no quitas una ruta de bus para poner otra, ni mueves una escuela de un lugar a otro, ni cambias de sitio un proyecto de nueva vivienda. Pones un bus, levantas una escuela, defines un nuevo barrio. Otra parte no te la resuelve, claro: el presupuesto es limitado y hay que elegir qué cosas hacer. Creo que esa es la clase de dilema que queremos tener: en quién o en qué invertimos más.

			Volviendo al asunto que nos ocupa: no es conveniente que agotemos el debate en dirimir si el control de alquileres es mejor o peor que dar una ayuda monetaria a las personas que viven de alquiler. Es necesario destinar una parte del debate a esto, porque esas medidas están vigentes y es imprescindible comprobar sus efectos (y lo haré en este libro). Pero ¿no deberíamos estar invirtiendo más tiempo y atención de forma colectiva en decidir dónde crear nueva oferta de vivienda accesible y cómo hacerlo, en si los recursos presupuestarios limitados se destinan a rehabilitación o a alquiler social, en si lo hacen en tal o cual punto? Al final de la década eso es lo que va a quedar; no una medida de unos cuantos meses o años de vigencia, sino una casa.

			Por eso, una vez cerrado el diagnóstico, la última parte del libro solo puede destinarse a responder a una cosa: entonces, ¿qué hacemos? Si hasta ahora he estado hablando de economía, de sociología y de política, ahora hablaré de políticas.[3] También de responsabilidades compartidas entre el sector público, el privado y el conjunto de la sociedad (tú, yo, nosotros). Lo primero en lo que debemos ponernos de acuerdo: un consenso que entienda que una vivienda disponible es igual a una oportunidad, y que su ausencia equivale a quitarle esa oportunidad a alguien. Alguien que, además, no tiene una representación obvia en la toma de decisiones dentro de una ciudad: ¿dónde está el voto de quien aún no vive allí? ¿Quién defiende sus intereses en cualquier nuevo debate, cualquier nuevo proyecto de ciudad? Las oportunidades de uno son además las oportunidades de toda la sociedad. La vivienda es la plataforma[4] en la que nos hemos de apoyar necesariamente para crear en comunidad. Como dicen Ezra Klein y Derek Thompson en Abundance, la ciudad es la solución más antigua que tenemos al problema de la distancia, pero a la vez es la que ha demostrado más valor hoy, en una economía que se beneficia enormemente de que estemos cerca los unos de los otros produciendo ideas. Responder al acceso a la vivienda bien orientada es también, y quizá sobre todo, imaginarnos el futuro de nuestras ciudades, que son el corazón del futuro de nuestro bienestar.

			Ese proyecto debe estar guiado por un objetivo tan simple como prioritario: poner más viviendas disponibles. Más techos, para más gente, donde esa gente quiere vivir. Las tres condiciones son simultáneamente necesarias. Nueva construcción, rehabilitación o vacía; pública, privada o de gestión mixta. Le pongo cifra a esto: tres millones. La cifra es, si se quiere, una provocación basada en evidencia (si es que tal cosa es posible; trataré de convencerte de que así es). Debemos poner todos los instrumentos disponibles al servicio de ese propósito, porque cada uno que dejemos de usar representa cientos, miles de familias obligadas a vivir vidas imperfectas. En el capítulo 5 planteo cómo activarlos de manera concreta. Estas viviendas, la mayoría de nueva construcción, pero no solo, deberán aumentar en (y contribuir a) ciudades que no nos devuelvan a errores pasados y presentes. Ciudades densas (tan densas como lo es la demanda, porque esa es la brújula de las oportunidades: la gente quiere vivir donde hay más gente), pensadas para abrazar y repartir los beneficios de su crecimiento de manera sostenible y equilibrada minimizando los costes que pueda conllevar; que prioricen, además, las inversiones para quienes más las necesitan. 

			Si el capítulo 5 se centra en el impulso base, en el siguiente, y último, redondearé las prioridades. Queremos una regulación del mercado de la vivienda que ordene un poquito la fila de la que hablaba al principio, pero que al mismo tiempo acompañe el objetivo central: que toda persona en ella o quien vaya a entrar pueda tener una vivienda digna en un tiempo razonable. El criterio para elegir una norma en un contexto de crisis de acceso por desequilibrio entre oferta y demanda siempre debe ser: ¿va a ayudar esto a superar la escasez para quien lo necesita? Si choca con ese criterio (y muchas de las cosas que se han propuesto o arrancado en los últimos tiempos están en riesgo de ello, o lo podrían estar haciendo ya a la luz de cierta evidencia disponible), entonces sirve de poco que tratemos de ordenar la fila. Por una parte, siempre habrá quien pueda apelar a ciertos recursos (dinero, conexiones, conocimiento) para adelantar puestos; por otra, seguiremos esperando años en ella. Creo que tenemos algo más de prisa.

		

	



		
			
PRIMERA PARTE
Por qué hay escasez

		

	



		
			1
Los precios suben (porque faltan pisos)

			 

			 

			Desde el final de la pandemia no había conversación casual en Madrid que no desembocara en la vivienda. Era sorprendente la cantidad de horas que nos podíamos pasar hablando del asunto. Recuerdo un día en el que estaba con unos amigos paseando por el parque, abundando en ello. Llegó otro y seguimos con él. Se añadió otra persona, más joven. Cambiamos el parque por la sala de estar de uno de ellos, pero la materia de la conversación continuó siendo la misma. Al final alguno hizo notar lo monotemático de la tarde. Todos coincidimos, con algo de hastío, pero dio igual: seguimos hasta que nos despedimos para irnos, cada uno, a su hogar. Todos ellos, por supuesto, de alquiler.

			Estas discusiones siempre iniciaban en el mismo punto: los precios. Entre 2015 y 2023 el precio medio del metro cuadrado en venta en España subió un 47 %.[1] Entre 2015 y 2022,[2] los salarios solo crecieron un 17 %. Para los de 25 a 34 años, la edad a la que se forma la inmensa mayoría de hogares (entendiendo por «formar un hogar» irte de casa de tus progenitores, tutores legales o quien sea que te mantenga, y que no te vayas ni a una residencia ni a compartir piso de manera temporal), los salarios aumentaron apenas un poquito más: un 23 %.

			La brecha entre salarios y precios es común a la mayor parte de España, pero no lo es, ni de cerca, con la misma intensidad. La brecha se ha abierto más en Madrid, Cataluña o Baleares. Es decir, donde hay ciudades en las que la vivienda es un activo más apetecido. El problema de la vivienda es heterogéneo por definición, porque lo que define su demanda es, sobre todo, dónde o cerca de qué está. Esto va a ser crucial para explicar el problema en el que estamos, pero también por qué no hacemos más para resolverlo y cómo enfocar las soluciones.

			 

			TABLA 1. Porcentaje de incremento del precio de la vivienda respecto al salario.

			
				
					
					
					
					
					
				
				
					
							
							Comunidad autónoma
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							Alquiler

						
							
							Salario medio  25-34 años

						
							
							Salario medio  35-44 años

						
					

				
				
					
							
							Comunidad autónoma

						
							
							Compra

						
							
							Alquiler

						
							
							Salario medio  25-34 años

						
							
							Salario medio  35-44 años

						
					

					
							
							Comunidad de Madrid

						
							
							63

						
							
							49

						
							
							26

						
							
							16

						
					

					
							
							Cataluña

						
							
							57

						
							
							60

						
							
							25

						
							
							19

						
					

					
							
							Baleares

						
							
							63

						
							
							86

						
							
							30

						
							
							23

						
					

					
							
							Andalucía

						
							
							44

						
							
							64

						
							
							22

						
							
							9

						
					

					
							
							Total nacional

						
							
							47

						
							
							58

						
							
							23

						
							
							15

						
					

					
							
							Canarias

						
							
							45

						
							
							85

						
							
							26

						
							
							12

						
					

					
							
							Cantabria

						
							
							43

						
							
							59

						
							
							23

						
							
							17

						
					

					
							
							Aragón

						
							
							37

						
							
							42

						
							
							23

						
							
							16

						
					

					
							
							La Rioja

						
							
							34

						
							
							47

						
							
							21

						
							
							16

						
					

					
							
							Comunidad

							Valenciana

						
							
							36

						
							
							83

						
							
							23

						
							
							14

						
					

					
							
							Región de Murcia

						
							
							33

						
							
							54

						
							
							11

						
							
							21

						
					

					
							
							País Vasco

						
							
							36

						
							
							32

						
							
							16

						
							
							14

						
					

					
							
							Castilla y León

						
							
							30

						
							
							44

						
							
							16

						
							
							15

						
					

					
							
							Navarra

						
							
							33

						
							
							51

						
							
							26

						
							
							17

						
					

					
							
							Galicia

						
							
							32

						
							
							44

						
							
							15

						
							
							16

						
					

					
							
							Asturias

						
							
							31

						
							
							36

						
							
							16

						
							
							15

						
					

					
							
							Castilla-La Mancha

						
							
							20

						
							
							45

						
							
							27

						
							
							14

						
					

					
							
							Extremadura

						
							
							16

						
							
							42

						
							
							17

						
							
							9

						
					

				
			

			Fuente: INE (precio compra vivienda, salario e inflación), Idealista (precio alquiler) / Aranda, Andrino y Paz.[3]

			 

			Centremos esto un poco: quedémonos precisamente en estas zonas con mayor presión de precios. Partamos de los valores que suelen dar los bancos —en el momento  de escribir estas líneas— como referencia para decir, de primeras, si una hipoteca es viable para ti (o para mí, vamos). Lo primero es disponer de al menos un 20 % del valor total de la compra como entrada, y la cuota que te quede (contando interés y todo) no debería superar el 35 % de los ingresos netos del hogar (restando impuestos, contribuciones a la Seguridad Social, pero también otros préstamos que estés pagando). A esto tenemos que añadir un tanto por ciento de impuesto de transmisiones patrimoniales en caso de vivienda de segunda mano (6 % en Madrid, por ejemplo). 

			 

			TABLA 2. Precio medio en euros por metro cuadrado y precio medio aproximado para un piso de 80 m2.

			
				
					
					
					
					
				
				
					
							
							Ciudad

						
							
							Precio medio por m2

						
							
							Precio medio para un piso de 80 m2

						
							
							Entrada  en hipoteca (20 %)

						
					

					
							
							Madrid

						
							
							5.238

						
							
							419.040

						
							
							83.808

						
					

					
							
							Málaga

						
							
							3.301

						
							
							264.080

						
							
							52.816

						
					

					
							
							Valencia

						
							
							2.892

						
							
							231.360

						
							
							46.272

						
					

					
							
							Santander

						
							
							2.602

						
							
							208.160

						
							
							41.632

						
					

					
							
							Alicante

						
							
							2.274

						
							
							181.920

						
							
							36.384

						
					

					
							
							Granada

						
							
							2.322

						
							
							185.760

						
							
							37.152

						
					

					
							
							Barcelona

						
							
							4.751

						
							
							380.080

						
							
							76.016

						
					

					
							
							A Coruña

						
							
							2.651

						
							
							212.080

						
							
							42.416

						
					

					
							
							Mallorca

						
							
							4.636

						
							
							370.880

						
							
							74.176

						
					

					
							
							Bilbao

						
							
							3.524

						
							
							281.920

						
							
							56.384

						
					

					
							
							San Sebastián

						
							
							5.876

						
							
							470.080

						
							
							94.016

						
					

					
							
							Zaragoza

						
							
							1.934

						
							
							154.720

						
							
							30.944

						
					

					
							
							Sevilla

						
							
							2.494

						
							
							199.520

						
							
							39.904

						
					

				
			

			Fuente: elaboración propia. Los precios medios por metro cuadrado para cada ciudad son los proporcionados por Idealista a febrero de 2025, de entre 60 y 120 metros cuadrados. Para evitar una sobrerrepresentación de los valores que llevan más tiempo en la plataforma (y que quizá se corresponden con pisos más por encima del precio de mercado, que cuesta más vender) la estimación de precio medio de Idealista está limitada al mes estimado y los dos anteriores. Eso devuelve un precio medio por metro cuadrado. Multiplicando este valor por 80 se obtiene el estimado de precio medio de un piso con estos metros. A partir de ahí, se calcula el 20 % de entrada. A esto, por cierto, habrá que sumarle el ITP correspondiente, además  de otros gastos de compraventa.

			 

			Consideremos treinta años para pagar tu vivienda a un tipo de interés fijo del 2 %. Con estos supuestos, para poder permitirte una casa de 80 metros cuadrados deberías estar ingresando, tú solo o en pareja, alrededor de 43.000  euros netos al año para Madrid, un valor muy similar en Mallorca, más de 47.000 euros en San Sebastián o de 39.000 euros en Barcelona, y casi 27.000 euros en Málaga. Y, por si esto fuera poco, está el (enorme, en algunos casos) valor de entrada. Si cogemos esos ingresos y los comparamos con el salario del 25 % que menos gana, en ninguna de estas ciudades una sola persona de ese grupo se podría comprar una casa de 80 metros cuadrados con las condiciones de hipoteca definidas. En muchos casos, ni dos bastarían.

			 

			TABLA 3. Valor en euros de la cuota para una vivienda 80 m2 en capital de provincia – Extrapolación de ingresos netos anuales para que la cuota solo suponga un 35 % – Salario bruto del primer cuartil según la ESS.

			
				
					
					
					
					
				
				
					
							
							Ciudad

						
							
							Hipoteca mensual  para un piso  de 80m2

						
							
							Ingresos netos medios necesarios

						
							
							Salario bruto del primer cuartil (ESS)

						
					

					
							
							Madrid

						
							
							1.239,08

						
							
							42.482,74

						
							
							17.085,48

						
					

					
							
							Málaga

						
							
							780,87

						
							
							26.772,69

						
							
							14.540,28

						
					

					
							
							Valencia

						
							
							684,12

						
							
							23.455,54

						
							
							15.505,54

						
					

					
							
							Santander

						
							
							615,52

						
							
							21.103,54

						
							
							15.752,10

						
					

					
							
							Alicante

						
							
							537,93

						
							
							18.443,31

						
							
							15.505,54

						
					

					
							
							Granada

						
							
							549,28

						
							
							18.832,46

						
							
							14.540,28

						
					

					
							
							Barcelona

						
							
							1.123,88

						
							
							38.533,03

						
							
							16.887,95

						
					

					
							
							A Coruña

						
							
							627,11

						
							
							21.500,91

						
							
							15.318,52

						
					

					
							
							Mallorca

						
							
							1.096,68

						
							
							37.600,46

						
							
							17.706,86

						
					

					
							
							Bilbao

						
							
							833,62

						
							
							28.581,26

						
							
							19.177,00

						
					

					
							
							San Sebastián

						
							
							1.390,01

						
							
							47.657,49

						
							
							19.177,00

						
					

					
							
							Zaragoza

						
							
							457,50

						
							
							15.685,71

						
							
							16.970,82

						
					

					
							
							Sevilla

						
							
							589,97

						
							
							20.227,54

						
							
							14.540,28

						
					

				
			

			Fuente: elaboración propia a partir de datos de Idealista y de la Encuesta de Estructuras Salariales 2022. Véase tabla anterior para el valor del piso y de la entrada. Al valor del piso se le aplica una supuesta hipoteca al 80 % (asumiendo precio de compraventa igual al de tasación), a 30 años y con 2 % de interés. Esa cuota, dividida entre 0,35, da el requisito probable de un banco para conceder o no una hipoteca; además de disponer de la entrada, claro.

			 

			Generalicemos esto a una cifra estándar: en uno de sus informes de 2024, el Banco de España señalaba que, en 1987, la compra de una vivienda promedio en España implicaba el equivalente a 3 salarios promedio anuales; en 2023, se había casi triplicado y rondaba los 7, pero en Madrid y Cataluña superaba los 10.[4]

			 

			GRÁFICO 1. Promedio de salarios anuales necesarios para comprar una vivienda en España.

			
				
					[image: La imagen muestra un gráfico de barras que representa datos a lo largo del tiempo. El eje x abarca desde 1990 hasta 2020, mientras que el eje y va de 0 a 7,5. El gráfico muestra un aumento significativo alrededor de 2000, seguido de fluctuaciones y un pico alrededor de 2010. Después de 2010, los datos disminuyen ligeramente pero permanecen relativamente altos hasta 2020.]
				

			

			Fuente: elaboración propia a partir del informe anual del Banco de España (2024).

			 

			«Pues que busquen en zonas más baratas» es la respuesta más habitual. El problema es que alejarte de las capitales te aleja también de la demanda. Y la demanda no es tonta: se mueve por preferencias que tienen mucho que ver con las oportunidades. Es en estos puntos de mayor demanda donde está el trabajo, las conexiones, los mejores colegios y universidades. Es donde suceden las cosas. Por eso la gente quiere, queremos, vivir en ellas. No solo (que también), ni principalmente, por la oferta de ocio, comercio o cultura. Nadie decide comprar su casa por lo cerca que esté un bar, un cine o un supermercado. Muchos (la mayoría  lo hacemos por la distancia al trabajo o por el colegio al que queremos que vayan nuestros hijos. Es verdad que en muchos casos coinciden los lugares donde suceden las cosas con aquellos donde todo es bonito o divertido, y entonces compiten la demanda de vivir con las de ir a visitar o a pasar una temporada. Esto, como veremos, agrava el problema. Refuerza su heterogeneidad: esta es una crisis localizada.

			 

			 

			EL ALQUILER COMO TRAMPA

			 

			«Será que se lo gastan en otras cosas». Lo cierto es que el gasto medio de los hogares en euros reales (descontando el efecto de la inflación) ha bajado en alimentos, restaurantes, ocio y cultura, transporte, muebles y artículos del hogar… pero no en vivienda y gastos asociados, claro. Esas son las «otras cosas».

			 

			GRÁFICO 2. Gasto medio de hogares con cabeza de familia menor de 30 años en partidas de gasto seleccionadas (euros constantes de 2023).

			
				
					[image: La imagen muestra un gráfico de líneas que ilustra las fluctuaciones porcentuales en varios sectores desde 2006 hasta 2023. Los sectores incluyen vivienda y gasto de vivienda, alimentos, restaurantes y hoteles, ocio y cultura, y muebles y artículos del hogar. Cada sector se representa con una línea diferente, mostrando variaciones significativas en el porcentaje de cambios a lo largo de los años. La vivienda y el gasto de vivienda muestran una tendencia relativamente estable con ligeras fluctuaciones. Los alimentos y los restaurantes y hoteles experimentan caídas y recuperaciones, con los restaurantes y hoteles mostrando una caída notable alrededor de 2020. El ocio y la cultura y los muebles y artículos del hogar muestran las mayores caídas, especialmente alrededor de 2020 y 2021. El gráfico destaca el impacto de eventos externos en estos sectores, con una recuperación gradual en los últimos años.]
				

			

			Fuente: elaboración propia a partir de una idea de Jon González. Datos de la Encuesta de Presupuestos Familiares, INE.

			 

			«Bueno, pues que vivan de alquiler, que para eso está». Es lo que está sucediendo: quienes se van de casa, lo hacen de manera mucho más frecuente en régimen de alquiler. Según datos del Banco de España, en 2007, el 32,2 % de los hogares jóvenes, con una persona de referencia menor de 30 años, vivían de alquiler. Para 2023, este porcentaje aumentó al 56,6 %, lo que representa un incremento de más de 20 puntos porcentuales en dieciséis años.[5] Este es el componente central de la tendencia al alza del alquiler que veíamos en la serie general, más arriba: son, sobre todo, quienes se emancipan. 

			No sería tanto problema si no fuera porque la brecha entre salarios y coste es igual o incluso mayor en el alquiler que en la compraventa. Si observamos la columna referida al alquiler en la tabla 3, la Comunidad Valenciana se une a las islas a la cabeza del ranking, con incrementos en torno al 85 %. Incluso las subidas más moderadas son superiores al 30 %. En ningún caso el aumento salarial hasta 2022 le ha andado cerca.

			Todo esto pasa mientras ha crecido el porcentaje de hogares que residen en una vivienda en régimen de alquiler. En 2008 eran más o menos 1,6 millones; en 2023, cerca de tres millones. Asumiendo que son pocos los hogares que pasan de vivir en propiedad a vivir en alquiler, cabe suponer que el crecimiento de estos últimos sobre el total se debe, en su mayoría, a nuevos hogares que inician su periplo en régimen de alquiler,[6] motivados (o directamente obligados) por la dificultad para ejecutar una compra.

			 

			TABLA 4. Tanto por ciento en cada régimen de tenencia de la vivienda.

			
				
					
					
					
					
					
				
				
					
							
							Año

						
							
							Propiedad

						
							
							Alquiler a precio de mercado

						
							
							Alquiler inferior al mercado

						
							
							Cesión

						
					

					
							
							2004

						
							
							79,5

						
							
							10,0

						
							
							3,9

						
							
							6,7

						
					

					
							
							2005

						
							
							80,5

						
							
							9,5

						
							
							3,5

						
							
							6,4

						
					

					
							
							2006

						
							
							79,5

						
							
							10,3

						
							
							3,2

						
							
							7,0

						
					

					
							
							2007

						
							
							80,1

						
							
							10,4

						
							
							3,2

						
							
							6,3

						
					

					
							
							2008

						
							
							79,6

						
							
							11,0

						
							
							3,2

						
							
							6,1

						
					

					
							
							2009

						
							
							79,3

						
							
							11,3

						
							
							3,3

						
							
							6,1

						
					

					
							
							2010

						
							
							79,4

						
							
							11,4

						
							
							3,1

						
							
							6,1

						
					

					
							
							2011

						
							
							79,6

						
							
							12,1

						
							
							2,8

						
							
							5,5

						
					

					
							
							2012

						
							
							79,2

						
							
							12,0

						
							
							2,5

						
							
							6,3

						
					

					
							
							2013

						
							
							77,7

						
							
							12,9

						
							
							2,5

						
							
							6,9

						
					

					
							
							2014

						
							
							78,0

						
							
							12,4

						
							
							2,5

						
							
							7,0

						
					

					
							
							2015

						
							
							77,3

						
							
							13,1

						
							
							2,5

						
							
							7,1

						
					

					
							
							2016

						
							
							77,1

						
							
							13,8

						
							
							2,5

						
							
							6,5

						
					

					
							
							2017

						
							
							76,7

						
							
							14,3

						
							
							2,6

						
							
							6,4

						
					

					
							
							2018

						
							
							76,1

						
							
							14,8

						
							
							2,7

						
							
							6,4

						
					

					
							
							2019

						
							
							75,9

						
							
							15,4

						
							
							2,7

						
							
							6,0

						
					

					
							
							2020

						
							
							75,2

						
							
							14,7

						
							
							3,3

						
							
							6,8

						
					

					
							
							2021

						
							
							75,8

						
							
							15,2

						
							
							2,8

						
							
							6,2

						
					

					
							
							2022

						
							
							75,9

						
							
							15,1

						
							
							3,0

						
							
							6,1

						
					

					
							
							2023

						
							
							75,1

						
							
							15,4

						
							
							3,3

						
							
							6,1

						
					

				
			

			Fuente: Idealista a partir de la Encuesta de Condiciones de Vida del INE.

			 

			En efecto, quienes más viven de alquiler son justo aquellos con una menor probabilidad de que puedan acceder a una entrada e hipoteca. En la franja de 16 a 29 años, España ha pasado de un 30 % que en 2006 vivía de alquiler a más del 55 % en 2023.[7] En el siguiente grupo de edad (30-44 años) ya son un tercio, cuando no llegaban a una quinta parte. En Barcelona o Girona, un 30 % de las viviendas ya está destinada al alquiler residencial; en Palma, Santa Cruz de Tenerife, Madrid, Tarragona o A Coruña llegan al 25 %.[8]

			El otro gran grupo que vive de alquiler lo conforman los hogares con ingresos bajos: uno de cada cuatro hogares que pertenecen al 33 % que menos gana al año y que, además, dedican una proporción sustancialmente mayor de sus ingresos a pagar el alquiler cada mes. En 2023, el 31,7 % de las personas en situación de pobreza destinaban más del 40 % de sus ingresos al pago de la vivienda, y, entre el decil de menos ingresos, eran la mitad.[9] 

			Esta escasez de vivienda asequible está bloqueando las oportunidades vitales de más de una generación. Nos hemos convertido en el cuarto país de la Unión Europea donde más tarde se produce la emancipación, con una media de 30,3 años, muy por encima de los 26,4 de la media europea y a años luz de países como Finlandia o Suecia, donde los jóvenes se independizan alrededor de los 22 años.[10] Antes de 2013, el 75 % de los jóvenes con empleo estaban emancipados antes de los 30 años, según datos de la Encuesta de Condiciones de Vida. Después de 2023, ha bajado al 62 %.

			Como el precio del alquiler ha subido, y lo ha hecho especialmente en las zonas más demandadas, mientras suba también el precio de la venta, las nuevas generaciones se ven (diría «nos vemos», pero con 40 años llamarme a mí mismo «nueva generación» es un poco raro) atrapadas en una suerte de trampa: no pueden emanciparse y comprar una casa porque son demasiado caras y los bancos prestan solo el 80 %, pero si te vas de alquiler resulta que tampoco puedes ahorrar para pagarte la entrada, o tardas mucho en poder hacerlo. Recordemos la columna de las entradas en la tabla 2: 83.000 euros en Madrid, 76.000 euros en Barcelona o 52.000 euros en Málaga para una vivienda usada de 80 metros cuadrados. El resultado: el porcentaje de menores de 35 años que compra en propiedad se ha desplomado, y el de los de mi generación ha bajado también sensiblemente. Las economistas Laura Crespo y Cristina Barceló hicieron un gráfico que lo muestra con claridad.

			 

			GRÁFICO 3. Porcentaje de tenencia de vivienda principal (por edad del o la cabeza de familia).

			
				
					[image: La imagen es un gráfico de líneas que muestra las tendencias de participación en diferentes grupos de edad desde 2005 hasta 2020. Las líneas representan la participación de personas de 35 años, 45-54 años, 55-64 años, 65-74 años y mayores de 75 años. La participación de los mayores de 75 años y los de 65-74 años se mantiene relativamente alta, mientras que la participación de los de 55-64 años disminuye ligeramente. Los grupos de edad de 45-54 años y 35-44 años muestran una disminución notable en la participación a lo largo de los años. La participación de los menores de 35 años es la más baja y disminuye drásticamente después de 2010.]
				

			

			Fuente: Cristina Barceló y Laura Crespo, «La tenencia de vivienda y deuda hipotecaria de las familias españolas en los últimos veinte años», EsadeEcPol, abril de 2025. A partir de datos de la Encuesta Financiera de las Familias, Banco de España.

			 

			Esta barrera a la independencia no solo retrasa proyectos vitales, como formar una familia —algo especialmente relevante en un país con una de las tasas de natalidad más bajas de Europa—, sino que también limita las oportunidades profesionales. En 2022, solo un 2,4 % de los trabajadores españoles cambió de municipio por motivos laborales.[11] El resultado es una paradoja cruel: las ciudades que concentran las mejores oportunidades laborales y educativas son justo aquellas en las que resulta más difícil establecerse. Es un círculo vicioso que amenaza con ampliar las brechas sociales ya existentes: sin acceso a vivienda asequible en zonas de oportunidad, es inevitable que el ascensor social se paralice.

			Además, la pérdida de muchos es la pérdida de todos: tal como se desprende del célebre análisis del economista Edward Glaeser sobre el poder transformador de las ciudades, cuando el acceso a la vivienda se ve limitado, la innovación y el dinamismo se resienten.[12] Ciudades como Boston, por ejemplo, se han convertido en auténticos motores económicos gracias a la conjunción de las mejores universidades, empresas de alto valor añadido y la llegada de miles de jóvenes en busca de oportunidades de entrar en ellas o de fundar las suyas. Lo mismo ocurrió en su día con Seattle, cuando grandes compañías encontraron la flexibilidad y el talento necesarios para crecer allí sin estrangular la oferta de vivienda. Pero si los precios de esa plataforma esencial de cualquier ciudad llegan a cotas inasumibles, aparecen dificultades para retener o atraer a quienes podrían enriquecer aún más ese ecosistema. Así, el mismo crecimiento que hizo de San Francisco o de algunas zonas de Londres epicentros de la innovación, hoy se ha convertido en debilidad, porque la vivienda inalcanzable expulsa a los trabajadores que sostienen su dinamismo. Mantener unas ciudades abiertas y asequibles, en las que cualquiera pueda llegar y quedarse, no es solo una cuestión de justicia social, es la condición necesaria para que tanto empresas como universidades sigan floreciendo y no acaben por sabotear su propio éxito.

			En resumen: los precios suben, comprar es casi imposible, más gente vive de alquiler, que también sube, pero los salarios no alcanzan (ni de lejos) a seguir estos ritmos, y las oportunidades de prosperar se ven bloqueadas especialmente para las nuevas generaciones (aunque también para las no tan nuevas). El problema es más agudo en determinadas ciudades, y lo sufren más quienes disponen de menos capital o ingresos. Estas son las cifras que recogen la realidad de millones de personas día a día, afectadas por esta situación, y, como veremos, cada vez serán más.

			Regreso a mi microcosmos de conversaciones cotidianas sobre la vivienda antes de pasar a la siguiente sección: cuando hablamos de diagnósticos, siempre aparecen dos visiones que chocan entre sí, a veces de forma bastante tensa. Una señala que falta oferta para cubrir la demanda estructural de vivienda; la otra indica que hay mucha demanda que no busca un techo para vivir, sino para otros fines. Unos se quejan de que faltan casas en el mercado; otros, de quién está, y para qué, en la fila. Creo que si vemos estas dos explicaciones no como alternativas sino como partes de un todo entenderemos mejor lo que está pasando: que la oferta no crece al ritmo de la demanda básica, estructural, lo que genera escasez, y esta última se vuelve más aguda por una demanda extra, atraída debido a varios motivos: porque nuestras ciudades son atractivas para vivir, trabajar, estudiar o simplemente para pasar unos días, pero también por el propio incentivo que supone que la vivienda sea un bien escaso, lo que la hace más preciada. Y como la oferta es escasa, acaba comprando quien puede, lo que genera aún más incentivos para invertir. Es decir, lo básico es la escasez relativa de vivienda. El resto es más visible (vemos la gente que llega a comprar, y no los pisos que no existen), pero depende de lo básico. Permíteme que empiece por ahí.

			 

			 

			MENOS GENTE, PERO MÁS HOGARES

			 

			Los hogares se crean. Si te vas de casa de tus padres a vivir solo o en pareja, eres un nuevo hogar. Si llegas de otro país a instalarte en España, eres un nuevo hogar. Si te divorcias, hay dos nuevos hogares (y uno que desaparece, estadísticamente hablando: en realidad, por tanto, le estás sumando uno al total). Durante 2021 y 2022 se crearon cerca de 280.000 hogares, y 211.000 durante el transcurso de 2023.[13] Las proyecciones del INE para la década y media que acaba de empezar (del 1 de enero de 2024 al 1 de enero de 2039) prevén la creación neta de 3.700.000 hogares que añadir al total actual.[14] En promedio, un cuarto de millón cada año, la mayoría de ellos en Cataluña (717.000), Andalucía (654.000), Madrid (576.000) y la Comunidad Valenciana (552.000).[15] Repito la cifra: 3,7 millones.

			Es posible que estés tratando de reconciliar esto con el hecho de que en España cada vez tenemos menos hijos y la población envejece. Si tenemos una demografía en declive, ¿cómo puede ser que crezcan tanto los nuevos hogares? Hay tres razones: la primera, el tamaño promedio del hogar es cada vez más pequeño. 

			 

			TABLA 5. Proyección del número de hogares por comunidad autónoma.

			
				
					
					
					
					
					
					
					
				
				
					
							
							Comunidad autónoma

						
							
							Número total de hogares en 2024

						
							
							Número total de hogares en 2039

						
							
							Creci-

							miento absoluto

						
							
							Creci-

							miento relativo ( %)

						
							
							Tamaño medio del hogar en 2024

						
							
							Tamaño medio del hogar en 2039

						
					

					
							
							TOTAL

						
							
							19.310.776

						
							
							23.001.927

						
							
							3.691.151

						
							
							19,1

						
							
							2,50

						
							
							2,32

						
					

					
							
							Andalucía

						
							
							3.373.700

						
							
							4.027.872

						
							
							654.172

						
							
							19,4

						
							
							2,54

						
							
							2,30

						
					

					
							
							Aragón

						
							
							560.053

						
							
							665.262

						
							
							105.209

						
							
							18,8

						
							
							2,39

						
							
							2,16

						
					

					
							
							Principado de Asturias

						
							
							453.830

						
							
							474.487

						
							
							20.657

						
							
							4,6

						
							
							2,21

						
							
							2,02

						
					

					
							
							Islas Baleares

						
							
							460.787

						
							
							564.879

						
							
							104.092

						
							
							22,6

						
							
							2,65

						
							
							2,57

						
					

					
							
							Canarias

						
							
							854.743

						
							
							1.022.430

						
							
							167.687

						
							
							19,6

						
							
							2,60

						
							
							2,44

						
					

					
							
							Cantabria

						
							
							245.182

						
							
							275.097

						
							
							29.915

						
							
							12,2

						
							
							2,39

						
							
							2,19

						
					

					
							
							Castilla y León

						
							
							1.052.182

						
							
							1.151.673

						
							
							99.415

						
							
							9,4

						
							
							2,25

						
							
							2,04

						
					

					
							
							Castilla-La Mancha

						
							
							832.720

						
							
							998.372

						
							
							165.652

						
							
							19,9

						
							
							2,51

						
							
							2,31

						
					

					
							
							Cataluña

						
							
							3.129.587

						
							
							3.847.064

						
							
							717.107

						
							
							22,9

						
							
							2,54

						
							
							2,38

						
					

					
							
							Comunidad Valenciana

						
							
							2.140.660

						
							
							2.692.997

						
							
							552.337

						
							
							25,8

						
							
							2,47

						
							
							2,33

						
					

					
							
							Extremadura

						
							
							443.342

						
							
							480.957

						
							
							37.615

						
							
							8,5

						
							
							2,36

						
							
							2,10

						
					

					
							
							Galicia

						
							
							1.120.110

						
							
							1.237.671

						
							
							117.561

						
							
							10,5

						
							
							2,40

						
							
							2,16

						
					

					
							
							Comunidad de Madrid 

						
							
							2.675.250

						
							
							3.251.492

						
							
							575.972

						
							
							21,5

						
							
							2,60

						
							
							2,46

						
					

					
							
							Región de Murcia

						
							
							570.133

						
							
							734.602

						
							
							164.469

						
							
							28,8

						
							
							2,74

						
							
							2,49

						
					

					
							
							Comunidad Foral de Navarra

						
							
							266.735

						
							
							319.209

						
							
							52.474

						
							
							19,7

						
							
							2,52

						
							
							2,34

						
					

					
							
							País Vasco

						
							
							942.076

						
							
							1.038.395

						
							
							96.319

						
							
							10,2

						
							
							2,34

						
							
							2,16

						
					

					
							
							La Rioja

						
							
							136.342

						
							
							159.499

						
							
							23.157

						
							
							17,0

						
							
							2,36

						
							
							2,17

						
					

					
							
							Ceuta

						
							
							26.088

						
							
							28.318

						
							
							2.23

						
							
							8,5

						
							
							3,13

						
							
							2,70

						
					

					
							
							Melilla

						
							
							26.540

						
							
							31.651

						
							
							5.111

						
							
							19,3

						
							
							3,19

						
							
							2,69

						
					

				
			

			Fuente: INE, 2024.

			 

			GRÁFICO 4. Evolución observada (2021-2024) y proyectada (2025-2039) del tamaño medio del hogar.

			
				
					[image: La imagen muestra un gráfico de líneas que representa datos numéricos a lo largo de los años de 1921 a 1939. Los puntos de datos disminuyen gradualmente desde 2.54 en 1921 hasta 2.32 en 1939. Cada punto está conectado por una línea punteada, indicando una tendencia descendente. El gráfico es monocromático, con puntos negros y líneas punteadas sobre un fondo blanco.]
				

			

			Fuente: elaboración propia a partir de INE (2024).

			 

			De manera especialmente expresiva, cada vez tenemos más hogares unipersonales que, según el INE, serían un tercio del total en 2039 (hoy son un 28 %).[16] Vivimos con menos gente y, por tanto, ocupamos más casas. 

			La segunda razón es la longevidad, por demás fantástica noticia para la especie humana en general y para la ciudadanía española en particular (que disfruta de una de las esperanzas de vida más largas del mundo). Pero si vivimos más tiempo, estaremos durante más años haciéndolo en una casa. Esto, inevitablemente, reduce la circulación de viviendas sea por venta o por herencia.

			La tercera razón es que España vuelve a atraer personas a vivir en sus tierras. Digo «vuelve» porque ya lo hicimos durante nuestra anterior época de expansión económica: entre 2000 y 2007 llegó a nuestro país el equivalente al 1,4 % de la población nacional: por encima del medio millón de personas.[17] Muchas se quedaron, tuvieron descendencia, y esa segunda generación de españolas y españoles son ahora una parte de esos nuevos hogares que (por emancipación) se están formando.[18] 

			Además, el saldo migratorio (personas que llegan menos personas que se van) viene siendo extremadamente positivo: sumamos 727.000 en 2022 y 642.000 en 2023. Las proyecciones para 2024 rondaron esas cifras. Cientos de miles de nuevos hogares sumándose a la búsqueda de un techo, sobre todo en la Comunidad de Madrid (más de 136.000 en 2022 y más de 150.000 en 2023), Cataluña (más de 159.000 en 2022 y más de 127.000 en 2023) y la Comunidad Valenciana (más de 113.000 en 2022 y más de 102.000 en 2023).[19] Una vez más, en este indicador, como en los anteriores, la presión se localiza en ciertos puntos. Por demás, la llegada de personas es mucho mayor a los núcleos urbanos de referencia, y en muchos casos sale directamente de ciudades pequeñas o pueblos en la enésima ola de éxodo rural que vive nuestro país. 

			 

			 

			POCAS CASAS NUEVAS

			 

			Por todo ello y más, tenemos ese volumen de nuevos hogares que año tras año entran como demanda de vivienda, buscando dónde vivir. Pero ¿cuánto aumenta la oferta? ¿Cuántas viviendas nuevas entran al mercado para cubrir esta demanda? Pocas. En 2021, 2022 o 2023 se concedieron menos de 110.000 visados de vivienda nueva para una creación neta de hogares del doble o más. Estas cifras son las más altas desde el estallido de la burbuja inmobiliaria, cuando, para que dimensionemos, llegamos a superar los tres cuartos de millón. Menos del 20 % de las viviendas transaccionadas en España durante los últimos años corresponden a obra nueva, una proporción muy inferior al 50 % registrado en los años posteriores al estallido de la burbuja inmobiliaria.

			 

			GRÁFICO 5. Viviendas iniciadas entre 2004 y 2023.

			
				
					[image: La imagen es un gráfico de barras que muestra datos de 2004 a 2023. Las barras más altas se observan entre 2005 y 2007, alcanzando casi un millón. Después de 2007, los valores disminuyen drásticamente y se mantienen relativamente bajos con pequeñas fluctuaciones hasta 2023. Los colores son predominantemente grises, y el gráfico indica una tendencia significativa de disminución después de 2007.]
				

			

			Fuente: elaboración propia a partir de Banco de España (2024).

			 

			Aun tomando como referencia cifras previas a la burbuja de inicios de este siglo, eran muchísimo más elevadas. La serie histórica de viviendas iniciadas que recoge el Banco de España a partir de datos del INE[20] oscila entre 200.000 y 300.000 para las décadas de 1980 y 1990. Para verlo más claro, podemos calcular la ratio de licencias de vivienda que se otorgan por cada nuevo hogar que cada año se suma a las estadísticas demográficas respecto al anterior. Si hay 100.000 nuevos hogares y ese año se otorgan 100.000 permisos, la ratio es 1; si hay más licencias que hogares, es superior a 1; si es al revés, menos que 1, denotando en este caso que la construcción no va al ritmo de la demanda. Los valores de la burbuja se mantuvieron casi siempre por encima de 1,5. Pero desde 2021 estamos en prácticamente media licencia de construcción de nueva vivienda por cada nuevo hogar.

			 

			GRÁFICO 6. Número de permisos de construcción por cada nuevo hogar creado.

			
				
					[image: La imagen muestra un gráfico de barras que representa datos a lo largo de los años de 1998 a 2022. Las alturas de las barras varían, indicando fluctuaciones en los valores medidos. Las barras son predominantemente grises y se pueden observar picos significativos alrededor de 1998, 2006 y 2018. Hay una caída notable alrededor de 2008 y 2010, con un aumento gradual después de 2012. El gráfico parece representar una tendencia cíclica con períodos de aumento y disminución.]
				

			

			Fuente: elaboración propia a partir de CaixaBank Research (2023)

			 

			Pero no es solo que construimos poca vivienda, sino que además no lo hacemos donde más demanda potencial existe. Las provincias que más hogares absolutos están creando (Madrid, Valencia, Barcelona, Alicante… pero también Santa Cruz de Tenerife, Tarragona, Murcia, Girona o Baleares) presentan un desequilibrio mayor entre esta demanda potencial y la oferta, medida por la nueva creación de vivienda. En Madrid, por ejemplo, la provincia vio nacer 31.000 nuevos hogares entre 2020 y 2022, pero tres cuartas partes de sus municipios ofrecieron menos vivienda nueva que el volumen de hogares que han ido emergiendo. Lo mismo sucede en Barcelona.[21]

			Además, por la (comprensible) depresión en la que entró la vivienda nueva después del estallido de la burbuja inmobiliaria, no es que hayamos acumulado un gran volumen de oferta en la última década. El mercado ya ha tenido tiempo de absorber durante este periodo una parte significativa del exceso producido en el boom, al menos de aquellos pisos que sí encajan por su ubicación y características con la demanda actual. En 2009 tocamos techo en stock acumulado desde 2004 de vivienda nueva sin vender: 650.000.[22] Una década después eran 200.000 menos. En ese tiempo, el precio de la vivienda bajó,[23] reflejando que la oferta extra (una vez pinchada la burbuja crediticia) sí tenía efectos sobre el precio. Desde entonces, el stock se ha mantenido en torno a 450.000,[24] lo cual sugiere que hay una base de viviendas poco interesantes (probablemente por ubicación específica) para la demanda actual.

			Este resto podría quedarse vacío para siempre.[25] En el altamente improbable caso de que cada una de estas viviendas encontrase a alguien dispuesto a pagar por ellas dejando el stock a cero, solo cubrirían un 12 % del total de hogares extra que el INE estima que se crearán de aquí a 2039. Nos falta un 88 % más. Incluso si a esto añadimos un ritmo de creación de vivienda como el que hemos visto en los últimos dos años, a razón de 110.000 por año, seguiríamos con un decalaje de 1,6 millones entre el número de viviendas nuevas por ocupar y el saldo positivo de hogares previsto por el INE hasta 2039. Parece apenas normal que, mientras eso sucede, los tiempos en los que se vende una vivienda se compriman. En 2015, Tinsa publicó una estadística de tiempos medios: 10,6 meses para vender una vivienda; otra fuente indicaba seis meses para 2024.[26] No he encontrado una serie histórica consistente, pero estos dos puntos sirven para ilustrar lo que puede estar sucediendo.

			¿Y los 3,8 millones de viviendas vacías que hay en España? ¿Cómo puede sostenerse (quizá estás pensando ahora mismo) que es un problema de escasez con semejante volumen de casas sin ocupar? Porque la mayoría no están donde la gente busca vivir, pues se concentran de manera desproporcionada en municipios pequeños. En los de menos de 10.000 habitantes (donde vive el 20 % de la población) se localiza cerca del 55 % de todo el parque de vivienda vacía. En pueblos diminutos la incidencia es muy alta: los municipios de menos de 1.000 habitantes suman 550.000 viviendas vacías (14,4 % del total nacional), y en ellos 1 de cada 3 viviendas está vacía, con una tasa de 38,3 por cada 100 habitantes. Estamos hablando en gran medida de viviendas en pueblos pequeños que llevan décadas sufriendo la salida de población autóctona hacia las grandes urbes (por aquello de las oportunidades, insisto). Por el contrario, las ciudades con más de 250.000 habitantes (un cuarto de la población, y principales semilleros de nuevos hogares en el presente y el futuro) solo aglutinan un 10,5 % del total: menos de 400.000. En ellas, la tasa cae a apenas 3,6 viviendas vacías por 100 habitantes.

			 

			TABLA 6. Distribución de las viviendas vacías por tamaño de municipio, 2021.

			
				
					
					
					
					
					
					
				
				
					
							
							Tamaño municipio

						
							
							 % población

						
							
							Total viviendas

						
							
							Viviendas vacías

						
							
							 % vacías

						
							
							Viviendas vacías por  100 hab.

						
					

					
							
							< 1.000

						
							
							3,1

						
							
							1.662.704

						
							
							551.377

						
							
							14,4

						
							
							38,3

						
					

					
							
							De 1.001  a 10.000

						
							
							17,2

						
							
							5.434.721

						
							
							1.173.031

						
							
							30,6

						
							
							14,5

						
					

					
							
							De 10.001  a 50.000

						
							
							26,9

						
							
							7.155.467

						
							
							995.782

						
							
							25,9

						
							
							7,9

						
					

					
							
							De 50.001  a 250.000

						
							
							29

						
							
							6.912.547

						
							
							714.065

						
							
							18,6

						
							
							5,2

						
					

					
							
							> 250.000

						
							
							23,8

						
							
							5.458.269

						
							
							403.073

						
							
							10,5

						
							
							3,6

						
					

					
							
							Total

						
							
							100

						
							
							2.662.3708

						
							
							3.837.328

						
							
							14,4

						
							
							8,2

						
					

				
			

			Fuente: datos de RTVE a partir del Censo de Viviendas de 2021.

			 

			Hay que tener cuidado con estas cifras por dos razones. Primero, es importante poner el foco en las ciudades más grandes, pues no sirve de mucho que urbes medianas con poca demanda tengan casas libres. Este es un problema que adquiere toda su intensidad en determinadas zonas —como hemos visto en la tabla de crecimiento de precios— y no en Cáceres o Albacete. Segundo, poner el foco en ellas nos ayuda a contrastar estos datos con otras metodologías. El INE hace un esfuerzo notable para diseñar un indicador de vivienda vacía a partir del consumo eléctrico: con un consumo detectado por debajo de cierto umbral, define la vivienda como vacía. Este método es efectivo para llegar a muchos lugares, pero puede sobreestimar, especialmente en un año de pandemia. Tomemos, por ejemplo, Barcelona: en 2019, el Ayuntamiento llevó a cabo un censo propio de viviendas vacías. Visitó 103.864 y solo estimó como vacías unas 10.000,[27] muchísimas menos que las presumidas por el INE. El Observatorio Vasco de la Vivienda hizo su propia aproximación vía encuesta: 4,4 % en 2021 para el conjunto del País Vasco, frente al 6,5 % estimado por el Censo. Y, en sus capitales, entre 2,2 % (Bilbao) y 3,8 % (San Sebastián).

			En los capítulos 5 y 6 volveré con más calma sobre estas viviendas para hablar de cuántas sí se podrían movilizar para cubrir la demanda creciente. Por ahora solo quiero remarcar que no hay tal paradoja si consideramos el problema de acceso a la vivienda como algo inevitablemente marcado por diferencias territoriales, por el hecho de que la gente quiere vivir en ciertos sitios y no en otros.

			Tras pasear por el detalle voy a cerrar esta sección con una cifra gruesa, que creo que lo resume todo un poco: si analizamos todos los censos de población y vivienda que desde hace siete décadas se vienen haciendo en España cada año, resulta que el incremento del parque de viviendas entre 2011 y 2021 es el más bajo de todo este tiempo.[28] Ciertamente, estábamos absorbiendo el stock excesivo de la burbuja. Pero el resultado es el que es.

			Todo esto ayuda a entender mejor la aparente paradoja de que España tenga más de 550 viviendas por cada mil habitantes mientras que otros países, como Estados Unidos, cuenten con menos de 450: nuestros hogares son cada vez más pequeños (el hogar medio de Estados Unidos tiene 2,5 personas, el nuestro 2,36). Hay mucha vivienda donde hay poca demanda, y una parte importante de ella es vivienda legada por sucesivos éxodos rurales, mientras que otra es el subproducto inasumible de la burbuja. Por todo ello, el dato per cápita no es muy ilustrativo. Pero hay un factor más: que a diferencia de otras economías, tenemos bastante turismo residencial, y en esas cifras de vivienda per cápita está el piso del Eixample barcelonés que todos quieren y el apartamento de Gandía en el que nadie vive todo el año. Además, este turismo está en crecimiento.

			 

			 

			VACACIONES Y TEMPORADAS, OTRAS DEMANDAS QUE CRECEN

			 

			En los distritos con más alojamientos en Airbnb de España, una de cada cuatro viviendas está en la plataforma: por ejemplo, en La Merced, centro de Málaga. En el centro de Madrid o de Sevilla es una de cada diez. Estos distritos son bastante grandes: si hacemos zoom a ciertas manzanas o calles tenemos porcentajes incluso más elevados. Es el reflejo en datos de esa realidad que ya se nos ha vuelto paisaje en el centro de nuestras ciudades. Y no solo allí. En el barrio en el que crecí, el Cabanyal (Valencia), ya 1 de cada 11 o 12 viviendas está en la plataforma.[29] El turismo (como todo lo que tiene que ver con la vivienda) es un fenómeno inevitablemente localizado, pero estas incidencias también se notan en las series nacionales de pisos turísticos que mantiene el INE: ha aumentado un 75 % entre 2016 y 2024. Sí es cierto que 7 de cada 10 están en Andalucía, Cataluña, Comunidad Valenciana y Canarias.

			A esta oferta vacacional se ha sumado un incremento muy notable en los últimos años del alquiler de temporada. El economista Josep Maria Raya fue de los primeros en medirlo de manera afinada en España, en un informe que publicó en el centro de investigación donde trabajo y en el que tuvo la amabilidad de permitirme colaborar. El texto empieza tratando de separar como concepto el alquiler de temporada del alquiler de largo plazo. Los límites entre ambos son grises, pero podemos definirlo de modo aproximado en los 31 días: si estás buscando u ofreciendo piso para más de un mes, quizá no puedas llamar a eso alquiler vacacional, y si lo haces para menos de un año, tampoco lo deberías llamar alquiler de largo plazo.[30] Si categorizamos así el alquiler de temporada, resulta que entre 2019 y 2023 los anuncios que lo limitaban a esa ventana de tiempo multiplicaron por 7 su peso en Barcelona: de 2 % al 14 % del total en Idealista. También crecieron en Madrid, pero menos: del 3,3 % al 9,6 %.[31] Si en lugar de fijarnos en Idealista tomamos la base de datos de AirDNA (con datos de plataformas de corto plazo, especialmente Airbnb), observamos la misma tendencia: el 36 % del total de anuncios en Barcelona y el 23 % en Madrid son de temporada, cuando en 2017 no llegaban ni al 15 %. Según los datos que trabajamos de Idealista, el último trimestre de 2023 los alquileres de temporada suponían el 11 % de la oferta nacional de alquiler, un 58 % más que un año antes: en Málaga la oferta de temporada más que se duplicó en solo un trimestre, y en Valencia se duplicó; en Alicante superó el 85 %; en Sevilla el 83 %; en Palma el 70 %, y en Bilbao el 62 %. En Madrid, la oferta creció un 58 % en 12 meses, y en Barcelona un 53 %.[32] No está claro si la magnitud es tan grande, pero sin duda es significativa: Incasòl, la entidad depositaria de las fianzas de todos los contratos de alquiler vigentes en Cataluña, recoge que en 2024 esta modalidad subió un 45 %.[33] En algún punto entre este 45 % de aumento en un año y las cifras extraídas de los datos de los portales se encuentra la real, pero en cualquier caso el incremento es difícil de dudar.
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