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néstico en una frase: falta vivienda
disponible «alld donde la gente quie-
re vivir». La escasez —afiade- nace
del desequilibrio entre los hogares
que se crean y las viviendas que se
terminan, especialmente en alqui-
ler y en las grandes ciudades.

Esa lentitud choca con una de-
manda que si avanza rapido: se for-
man alrededor de 250.000 hogares
al afo, el tamafio medio de las fami-
lias se reduce y la presion se concen-
tra en grandes areas urbanas, jéve-
nes e inquilinos. Frente a esa necesi-
dad, la produccién sigue corta: en-
tre finales de 2024y el tercer trimes-
tre de 2025 se iniciaron algo menos
de 140.000 viviendas, libres y pro-
tegidas, segtin los datos del Minis-
terio de Vivienda. El atasco retrasa
la emancipacién, limita la movilidad
laboral y encarece el acceso a la vi-
vienda. En zonas como Baleares, Ali-
cante o Malaga, ademas, la compra
de no residentes afiade presion sobre
el mercado residencial.

El sector sefiala a la burocracia
como el gran cuello de botella. «Los
informes sectoriales tardan afios»,
afirma Miguel Angel Gémez Huecas,
presidente de Fadei, la patronal in-
mobiliaria espafiola. Se refiere alos
relacionados con el agua, medioam-
biente, biodiversidad, incendios, pa-
trimonio, carreteras o suministros
que pueden repetirse en distintas fa-
ses del proceso. Gémez Huecas pro-
pone sentar en la misma mesa a pro-
motores, constructores, arquitectos,
técnicos municipales, organismos
sectoriales y compafiias suministra-
doras para fijar plazos conjuntos.
«Como aqui cada uno tiene sureino
de taifas, creo que ahi hay un error
bastante importante», sostiene.

«Para evitar otra burbuja»

La critica tiene matices. Tales infor-
mes no son solo papeleo: sirven para
comprobar que un desarrollo tendra
agua, accesos, proteccién ambiental
o servicios suficientes. Galindo dis-
tingue esos controles de las reglas
financieras que si se endurecieron
tras la burbuja. «Eso es lo que hici-
mos para evitar una segunda burbu-
jar, sostiene sobre las mayores exi-
gencias al crédito promotor e hipo-
tecario. En cambio, advierte de que
muchas exigencias urbanisticas y
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Stock 2025
La Rioja 8.971
Canarias 30.055
Castilla-La Mancha 37.008
Madrid 66.627
Cataluia 85.478
Comunidad Valenciana 62.632
Murcia 15.442
Total Nacional 452.670
Castillay Ledn 29.098
Aragon 13176
Andalucia 68.897
Asturias 9.774
Ceutay Melilla 823
Balears (Illes) 6.717
Galicia 15.470
Pais Vasco 2.502
Cantabria 0
Extremadura 0
Navarra 0

ambientales se han acumulado des-
pués, en un contexto en el que «pen-
samos que ya no hacia falta cons-
truir tanto». El resultado son contro-
les que se encadenan durante afios,
se duplican entre administraciones
y no siempre tienen plazos claros.
A esalentitud se suma otro freno:
lainseguridad juridica. Una impug-
nacion parcial del planeamiento pue-
de acabar anulando todo el desarro-
llo,lallamada «nulidad en cascadan.
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El sector reclama desde hace afios
una reforma de la Ley del Suelo para
que esos defectos puedan subsanar-
se sin tirar abajo el conjunto del plan,
pero los intentos de modificar la nor-
ma han encallado en el Congreso.
Atodo esto se suma un cuello de
botella menos visible: la red eléctri-
ca. Segin BBVA Research, la satura-
cion de la red de distribucion pue-
de dificultar la reduccién del déficit
de vivienda en 31 provincias. El caso
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mas llamativo es Madrid: frente a un
déficit estimado de 115.584 vivien-
das, la capacidad disponible permi-
tiria conectar apenas 40.379 nuevas
residencias bajo la hipdtesis de 5 ki-
lovatios por vivienda. La brecha se
repite en Valencia, Alicante o Cadiz,
donde la capacidad disponible que-
da muy por debajo de las necesida-
des estimadas.

Cadaretraso encarece el proceso.
Corral sefiala que los afios de trami-
tacién obligan a soportar mas tiem-
po el capital inmovilizado, a reha-
cer estudios y a cumplir requisitos
de distintas administraciones. A eso
se suman los costes de construccion,
tensionados en los tltimos afios por
la escasez puntual y el encarecimien-
to de materiales como hormigdn,
acero, hierro o aluminio. «Los con-
tratos saltan por los aires», resume,
cuando una promocién se cerré a
precio fijo y los suministros cambian
de coste o llegan tarde.

Lafinanciacién anade otro freno,
segun el sector. El préstamo promo-
tor para construir edificios esta nor-
malizado, pero la fase anterior —ur-
banizar suelo-sigue marcada por el
recuerdo de la crisis financiera. «Todo
lo relacionado con el desarrollo de
suelo se considera especulativoy, ex-
plica Diaz-Araque. En la practica,
buena parte de esos costes se cu-
bren con fondos propios de los pro-
motores, que no son infinitos. Cuan-
to mas largo e incierto es el proce-
so, mayor es la prima de riesgo y mas
caro acaba siendo el producto final.

Incluso si mafiana se desbloquea-
ra todo el suelo, apareceria otro li-
mite: faltan trabajadores. La cons-
truccidn llegd a emplear cerca del
14% de los ocupados en Espania; des-
de 2014 se mueve entre el 6% y el
7%, segiin BBVA Research. El sector
no solo perdié mano de obra tras el
pinchazo inmobiliario, también en-
vejecio. En 2024, solo el 10% de sus
trabajadores tenia menos de 30
afios, frente al 16% del conjunto de
la economia, y en oficios como al-
bafiileria o fontaneria el peso de los
trabajadores de 45 a 54 afios ronda
el 40%.

Los salarios estan reaccionando:
entre finales de 2019 y el primer tri-
mestre de 2025 la remuneraciéon me-
dia por asalariado en la construc-

También pesan en contra
el lugar, la saturacion
eléctrica, la falta de mano
de obra y la lenta
coordinacion entre
administraciones

Espaiia destiné a construir
viviendas el 11,7% del PIB
en 2006, muy por encima
de la media de la UE, pero
en los ultimos afios se ha
desplomado a solo el 4%

cién crecio casi un 46%, el mayor in-
cremento sectorial. También ha au-
mentado la presencia de trabajado-
res nacidos fuera de Esparia, del 16%
al 26% desde 2019, y entre albaiii-
les, del 26% al 40%. Pero atraer tra-
bajadores a golpe de salarios tam-
bién acaba trasladandose alos cos-
tes, senalan desde el sector.

Un problema comtin

Lainversién residencial ayuda a en-
tender la cicatriz de la burbuja. Espa-
fia destind a construccion residencial
el 11,7% del Producto Interior Bruto
(PIB) en 2006, muy por encima de
la media de la Unién Europea y de
la eurozona, antes de desplomarse
hasta niveles cercanos al 4% tras la
crisis. En 2025 ronda el 5,8%, una ci-
fra ya préxima al entorno europeo,
pero insuficiente para compensar
afios de baja produccién y respon-
der al ritmo actual de creacién de
hogares. La burbuja dejé viviendas
sin vender, pero también menos em-
presas, menos trabajadores, menos
financiacion de suelo y mas aver-
sion politica a urbanizar.

La presion sobre las ciudades no
es exclusiva de Espafa. Galindo re-
cuerda que las oportunidades labo-
rales se concentran cada vez mas en
las areas urbanas en todas las eco-
nomias avanzadas. Lo mas caracte-
ristico del caso espafiol, sostiene, es
«la paralisis» para movilizar nueva
vivienda al ritmo de esa demanda.

Por eso, la salida no puede depen-
der solo de nuevas gruas. Si conver-
tir suelo en vivienda tarda una dé-
cada, el corto plazo exige movilizar
vivienda usada, reforzar el alquiler
asequible, acelerar vivienda prote-
gida, activar suelo publico y coordi-
nar administraciones. «Falta volun-
tad de priorizar la vivienda por en-
cima de lo demasy, resume Galindo.

mer momento, se podria pensar que
estan ubicadas en zonas que pier-
den poblacién, la conocida como ‘Es-
pafia vaciada. Sin embargo, al anali-
zar los datos, se ve que una de cada
tres se sitia en comunidades con
mercados altamente tensionados,
como los de Catalufia o la Comuni-
dad de Madrid, un‘stock’que se ele-
va a mas del 60% si se suman An-
dalucfa y Comunidad Valenciana.
Catalufia acumula 85.478 vivien-
das nuevas sin vender, el 18,88% del
total, mientras que la capital tiene
66.627, el 14,72%. Si se comparan es-
tas cifras con el parque total de in-

muebles en Espafia, el peso de las
casas nuevas que no se logran ven-
der representa el 2,15%y el 2,18% del
total, respectivamente. En 2025 Ba-
leares, Madrid, Aragén, Canarias, Ca-
talufia y Andalucia aumentaron el
‘stock’de vivienda nueva sin vender.

Herencia de 2008

El director de Estudios de Pisos.com,
Ferran Font, indicé que este fend-
meno se explica por diversas razo-
nes: bien porque las viviendas estan
ubicadas en zonas que no son atrac-
tivas parala demanda a pesar de es-
tar en comunidades tensionadas,
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bien porque se encuentran en un es-
tado que no les permite ser habita-
das, bien porque tienen un precios
excesivamente alto o caracteristicas
que las hacen dificil para ser absor-
bidas por el mercado.

El experto localizd estas vivien-
das sobre todo en la zona del arco
Mediterraneo y Andalucia, pero ase-
gurd que para nada se encuentran
en el centro de grandes ciudades
como Madrid o Barcelona. «Sobran
viviendas donde no hay demanda,
pero donde la hay, faltan», resumié.

Seglin explico, esta realidad es
una de las herencias que dejé la pa-

sada crisis inmobiliaria y que no se
halogrado reparar. Por ello, mas alla
de pensar en como ocupar estas vi-
viendas, llamé a buscar soluciones
para construir donde se necesita, con
el objetivo de no volver a repetir el
«error» de 2008.

Entre las soluciones, existen dis-
tintas férmulas que los expertos del
sector llevan tiempo recomendan-
do, pero en todos los casos siempre
apuestan por desarrollar suelo fina-
lista en aquellos lugares donde hace
falta porque concentran a gran par-
te delapoblacién, como Barcelona,
Madrid, Valencia o Malaga.



