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1. Introducción

la política de la vivienda ha sido uno de los elemen-
tos del estado de bienestar en los países europeos des-
de el final de la Segunda Guerra Mundial. Las estrate-
gias llevadas a cabo por los diferentes países han sido 
diversas en función de los objetivos que se pretendían 
alcanzar. así, hay países que potencian el mercado de 
alquiler, lo que da más flexibilidad al mercado, en otros 
se potencia la compra de viviendas, por la capacidad de 
este sector para generar empleo.

por su parte, en españa se ha llevado a cabo una 
política de la vivienda que favorecía el acceso a ésta en 
régimen de propiedad. a parte de las razones sociales y 
culturales que llevan a pensar que los españoles tienen 
una preferencia por mantener sus ahorros materializa-
dos en bienes patrimoniales, desde las autoridades se 
ha potenciado el acceso a la vivienda en régimen de 
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propiedad, ya que esto suponía el desarrollo de un sec-
tor con fuertes efectos de arrastre sobre el resto de la 
economía.

Así pues, en el apartado 2 se analiza el contexto eco-
nómico en el que se desarrolló, recientemente, la polí-
tica de la vivienda. a continuación, en el apartado 3, se 
exponen los principales objetivos e instrumentos de la 
política de la vivienda en españa. seguidamente se rea-
liza un análisis empírico de las diferentes variables del 
mercado de la vivienda para ver su eficacia, y se cierra 
con unas breves conclusiones en el apartado 5.

2.  Contexto económico en el que se desarrolló  
la política de la vivienda

el modelo del estado de bienestar implantado en los 
países occidentales después de la posguerra se estruc-
turó como combinación de responsabilidades compar-
tidas por el estado, las familias y el mercado. en este 
modelo económico los pilares básicos son: la educación, 
la sanidad, los sistemas de protección contra el desem-
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pleo y el sistema de pensiones, dentro de estas políticas 
sociales se encuentra también la política de la vivienda. 

los países de europa occidental reconocen en sus 
constituciones el derecho al acceso a una vivienda pero 
han desarrollado políticas de vivienda diferentes. deter- 
minados países (alemania, Holanda, reino Unido) han 
potenciado el desarrollo del mercado de alquiler tanto 
privado como social, y otros el acceso a viviendas so-
ciales y protección social, sistemas de deducciones y 
subvenciones. 

no obstante, el problema del acceso a la vivienda no 
es reciente y afecta a las capas sociales que no pueden 
satisfacer dignamente sus necesidades de alojamiento, 
generalmente como consecuencia de un desequilibrio 
en el mercado. se trata de un problema social y político 
de primer orden, pues afecta a un derecho fundamen-
tal que se perpetúa en el tiempo. engels (1974:15) ya 
a mediados del siglo XiX señala que «el denominado 
problema de la vivienda no es un problema privativo de 
la época presente», y Galbraith (1998) a finales del Si- 
glo XX lo calificaba como el principal fracaso del capita-
lismo moderno que, habiendo logrado universalizar unos 
altos niveles de bienestar social, no ha conseguido dar 
una respuesta satisfactoria y duradera al excesivo en-
carecimiento de la vivienda o a la insuficiente oferta de 
vivienda con un precio moderado. las diversas políticas 
instrumentadas, desde el primer tercio del siglo XX, por 
los países europeos han estado fundamentalmente di-
rigidas a tratar de corregir ese desequilibrio, apoyando 
la promoción de viviendas económicamente accesibles 
y/o con ayudas económicas a los hogares con menores 
recursos (palacios y vinuesa, 2010:102).

en españa, en cambio, no se ha apostado por un 
mercado de la vivienda en alquiler ni privado ni social, 
siendo uno de los menos desarrollados de europa (tri-
lla, 2001, pareja-eastaway y sánchez-martínez, 2011), 
sino que se apuesta por un sistema basado en potenciar 
la propiedad, y, por tanto, el peso cae en mayor medida 
en la familia y el mercado, basándose más en los siste-
mas de protección de vivienda (esping ancersen, 1996 
y padovani, 2004). 

no obstante, muchos países en europa están en 
la actualidad apostando por un sector de vivienda en 
propiedad más fuerte y una reducción de las ventajas 
históricamente asociadas al alquiler. este cambio de 
tendencia cuestiona la «cultura» o «ideología» de la 
propiedad tradicionalmente vinculada a países como 
España, donde el sector del alquiler es una excepción 
y no una alternativa real en cuanto a tenencia para los  
hogares españoles (pareja-eastaway y sánchez-martí- 
nez, 2011). así, se plantean que los sistemas que in-
centivan la propiedad reducen el gasto público en esta 
partida (malpass, 2006) y garantizan la paz social al 
ser los individuos dueños de una parcela del país; por 
el contrario, se dice que reducen la movilidad del factor 
trabajo, haciéndolo más rígido. 

asimismo, el mercado de la vivienda en españa atrave-
só por una etapa de fuerte expansión entre 1996 y 2006, 
motivada por un fuerte incremento de la demanda de vi-
vienda provocado por los bajos tipos de interés, debido a 
la entrada de españa en la Unión monetaria, las facilida-
des crediticias, y el incremento de empleo producido por  
el trabajo que se crea tanto directa como indirectamente 
por los efectos de arrastre del sector de la construcción  
(rodríguez, 2011, apachs-Bracons, 2009, pareja-eas-
taway y Sánchez-Martínez, 2011 y Gámir, 2009). 

en 2005 la política de los bancos centrales se modi-
ficó, lo que implicó tipos de intereses más altos, junto 
con la aparición en 2007 de la crisis de las «hipotecas 
subprime» vendidas vía titulación por todo el sistema fi-
nanciero mundial, y que fue una de las causas de la es- 
casez de liquidez de las entidades financieras a través 
de los mercados interbancarios o mayoristas del dinero. 

en 2009 la economía española tiene cada vez más 
problemas para encontrar financiación externa, debi- 
do al elevado déficit externo que genera desconfianza, 
junto a los problemas de financiación de la deuda pú- 
blica española, motivada por las condiciones internas  
de nuestra economía, como la incapacidad de los diri-
gentes europeos para tomar medidas coordinadas de 
política fiscal y la utilización de la política monetaria para 
solventar los problemas de liquidez. todo esto ha pro- 



la eficacia de la política de la vivienda en españa

economía de la vivienda en españa
julio-agosto 2012. n.o 867 9ICE

vocado que aparezcan importantes diferenciales en 
los tipos interés de deuda pública de los países miem-
bros de la Unión económica y monetaria, lo que pone 
en riesgo la estabilidad del sistema económico en la 
Unión.

Así pues, los actuales problemas de financiación 
unidos al exceso de oferta en algunas zonas de Espa-
ña y la desconfianza sobre el sistema financiero, así 
como la sobrevaloración de los activos inmobiliarios 
en los balances de las entidades bancarias, hace que 
el sector de la vivienda en españa no se pueda recu-
perar en un corto plazo.

3.  Objetivos e instrumentos de la política  
de la vivienda

durante mucho tiempo, el objetivo básico de la po-
lítica de la vivienda se ha centrado en garantizar una 
vivienda para cada familia nuclear. el cálculo de las 
necesidades de vivienda se ha basado siempre en el 
número de familias: la estructura relativamente esta-
ble de las familias y de su dimensión permitía hacer 
una traslación directa de las variaciones de población 
a variaciones de familias, y, por tanto, a variaciones de 
viviendas, con la única consideración exógena de los 
posibles movimientos migratorios.

sin embargo, desde los años ochenta se ha eviden-
ciado cada vez más la intensidad del crecimiento de 
los hogares respecto al crecimiento del conjunto de la 
población, debido a que el hogar, entendido como el 
conjunto de personas que ocupan una misma vivien-
da, difiere cada vez más del concepto de familia nuclear 
e incluye ocupaciones nuevas y cambiantes (trilla, 
2001:20). el incremento en número de hogares genera 
cambios en la demanda de vivienda, incluso en la tipo-
logía de éstas y en el modo de acceso a ella, alquiler 
o propiedad.

relacionado con este objetivo esencial, el acceso a 
la vivienda por parte de las personas, aparece otro de 
carácter redistributivo: garantizar el acceso a las per-
sonas de menor renta que puedan tener problemas de 

acceso a una vivienda (en propiedad o en alquiler) y/o 
al mercado de capitales para financiar la compra de la 
misma.

según tobin (1970:206) la sociedad tiene aversión a 
la desigualdad en rentas y en ciertos bienes, por lo que 
ciertos bienes específicos, entre los que se encuentra la 
vivienda, deben ser distribuidos menos desigualmente 
que la posibilidad de pagarlos. la conciencia social se 
siente más preocupada por las desigualdades de nu- 
trición o refugio básico, el acceso a médicos o la asis-
tencia legal, que por la posesión de automóviles, joyas, 
pieles, obras de arte, etcétera. esto ha dado lugar a los 
sistemas de provisión de viviendas públicas o las polí-
ticas de subsidios a la compra o al alquiler de vivienda, 
como se verá a continuación.

por otro lado, la política de la vivienda tiene otros ob- 
jetivos secundarios, como puede ser la generación de 
empleo, debido a que el sector de la construcción en las 
fases expansivas funciona como «motor de la econo-
mía» y, en muchas ocasiones, este sector se potencia 
con el fin de generar empleo, es lo que comúnmente se 
conoce como la política de «ayudas a la piedra». 

según jurado (2006) y allen et al. (2004) un núme-
ro importante de familias consideran la propiedad como 
una forma de ahorro y como un sistema de seguridad, 
más allá de un mero bien de consumo. la vivienda re-
presenta un bien valioso que les ofrece una seguridad, 
valorada por encima de la movilidad, la flexibilidad y el 
riesgo, particularmente en tiempos de recesión econó-
mica. estos argumentos sostienen que el predominio del 
régimen de propiedad frente al alquiler obedece a una 
serie de razones sociológicas y culturales, propiciadas 
desde los poderes públicos que han diseñado políticas 
dirigidas básicamente a la adquisición de la vivienda.

la política desarrollada en españa desde mediados 
del siglo pasado hasta nuestros días ha mostrado una 
clara preferencia por la vivienda en propiedad. Una po-
lítica orientada a la propiedad de la vivienda garantiza, 
en gran parte, la estabilidad social ya que facilitando a la 
población el acceso a la propiedad de la vivienda, tam- 
bién la hace responsable de pagos importantes, fomen-
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tando así la responsabilidad individualizada a través 
del ahorro y la acumulación de bienes (pareja-estaway 
y sánchez-martínez, 2011). por tanto, en muchas oca-
siones los decisores políticos incentivan la compra de 
vivienda como bien de ahorro-inversión.

de todos los instrumentos posibles los más utiliza-
dos en españa han sido (rodriguez, 2009): la política 
de ayudas directas, incorporadas a la «piedra»; la fis-
calidad; la política de arrendamientos; la política urba-
nística; las intervenciones en el mercado de crédito. a 
continuación se explica cada una de ellas:

a) la política de ayudas directas se basa fundamen-
talmente en la construcción de nuevas viviendas para 
la venta o el alquiler, y en medidas de rehabilitación de 
viviendas ya existentes. Las viviendas de protección 
oficial han sido el instrumento más utilizado en el ámbi-
to de la política de vivienda desde el final de la Guerra 
civil. 

la política de viviendas protegidas en españa se 
ejecuta por medio de planes plurianuales. actualmente 
está vigente el plan estatal de vivienda y rehabilitación 
2009-2012. esta política pretende garantizar el acceso 
a una vivienda digna a personas con un nivel de ren-
ta bajo. estos planes regulan aspectos tales como los 
metros de las viviendas, los precios máximos de venta, 
los ingresos familiares para acceder a alguna actuación 
protegida, garantías de financiación crediticia y tope 
máximo de financiación, y subsidios y subvenciones. 

B) La fiscalidad. Dentro de la política fiscal las ayu-
das más frecuentes son (martínez, 2002): i) la desgra-
vación en el impuesto sobre la renta del importe de 
la inversión en vivienda, dentro de unos límites, en un 
porcentaje del capital invertido en la adquisición de vi-
vienda; ii) la deducción de intereses de los préstamos 
contraídos para adquirir o rehabilitar una vivienda, esta 
posibilidad es casi general para todos los países de la 
Unión europea; iii) la reducción de los impuestos loca-
les, de las tasas registrales y otros impuestos ligados 
a la actividad económica, en determinados supues-
tos; iv) la deducción de los intereses generados por las 
cuentas ahorro-vivienda, se trata de favorecer la inver-

sión de capital propio; v) la no imposición total o parcial 
sobre la plusvalía por venta de la vivienda propia; y vi) la 
no inclusión de una renta ficticia (renta imputada) al uso 
de la vivienda propia en la base imponible del impuesto 
sobre la renta en determinados países.

En España las ayudas fiscales a la vivienda suponen 
el 75 por 100 del gasto público destinado a vivienda 
(rodríguez, 2009) y se han centrado fundamentalmente 
en facilitar el acceso a la vivienda en propiedad.

además, se puede utilizar los gravámenes en los tres 
niveles de la administración, el estado, las comunidades 
autónomas (cc aa) y las entidades locales para fomen-
tar el acceso a la vivienda. los principales instrumentos 
utilizados son desgravaciones en el irpf y la aplicación 
de un iva reducido. en las cc aa las deducciones a la 
vivienda para la adquisición y la rehabilitación. en los 
ayuntamientos, desgravaciones del iBi en las viviendas 
de protección oficial.

c) la política de arrendamientos y la regulación de 
este mercado es clave para la política de la vivienda. en 
españa, como ya se ha indicado, se ha optado más por 
una política que incentivase el acceso a la propiedad 
que al alquiler, a diferencia de otros países como ale-
mania, Holanda, austria, dinamarca y suecia, que han 
incentivado el mercado de alquiler en sus países (trilla, 
2001 y pareja-eastaway y sánchez-martínez, 2011).

el mercado del alquiler en españa estuvo sometido a 
fuertes controles hasta 1985 y en 1994 aparece la ley 
de arrendamientos Urbanos (ley 29/1994, de 24 de no-
viembre), que establece la libertad para fijar los precios 
del alquiler. en 2005 se creó la sociedad pública de al-
quileres para mejorar la transparencia y la seguridad en 
el mercado de alquiler. en 2007 se estableció la ayuda 
directa a los arrendatarios, limitada a jóvenes entre 22 
y 30 años, con una cuantía mensual de 210 euros du-
rante cuatro años. Los Presupuestos Generales del Es-
tado (PGE) de 2008 introdujeron la desgravación fiscal 
al arrendador. en cambio, en el anteproyecto de ley de 
Presupuestos Generales del Estado 2012 se eliminan 
la renta Básica de emancipación y la sociedad pública 
de alquileres.
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En definitiva, la política de la vivienda en España no 
ha apostado por el desarrollo del mercado del alquiler, 
lo que ha dificultado el acceso a la vivienda de personas 
con renta baja, esta se ha visto aún más agravada con 
la etapa de auge 1996-2006 en la que se producen fuer-
tes incrementos del precio de la vivienda, lo que dificulta 
aún más el acceso en régimen de propiedad para deter-
minados segmentos de la población. no obstante, en el 
período de auge muchos individuos compran segundas 
viviendas como forma de ahorro-inversión, y actualmen-
te las están sacando al mercado de alquiler, ya que con 
los ingresos que reciben pueden hacer frente a los pa- 
gos de las hipotecas que tienen sobre estas viviendas.

d) la política urbanística. la disponibilidad de suelo 
se encuentra regulada en cuanto al control sobre el uso 
y/o la densidad por las autoridades públicas, principal-
mente las autoridades locales. a través de las ordenan-
zas de planificación urbana se controla el uso del suelo, 
se designan las actividades que están permitidas den- 
tro de cada zona. actividades que suelen dividirse en 
residenciales, industriales, comerciales y agrícolas. el 
planificador público, además, se encuentra íntimamen- 
te relacionado con los procesos sociales que generan 
cambio, dado que la mayor parte de los planes anun-
ciados es casi seguro que influirán sobre el curso de 
los acontecimientos. las decisiones administrativas que 
rigen sobre la localización de la red de comunicaciones, 
de las zonas industriales, de los servicios públicos, de la 
localización de las viviendas, etcétera, tendrá inevitable-
mente efectos distributivos extremadamente importan-
tes sobre el ingreso real de los diferentes sectores de la 
población (Harvey, 1973: 47-48).

en españa la constitución de 1978 y los estatutos de 
autonomía dejan a la política urbanística transferida en 
su mayor parte a las administraciones territoriales, au-
tonomías y ayuntamientos. En dicho contexto resultan 
trascendentes los planes generales de ordenación urba-
na locales. los planes en cuestión incluyen decisiones 
que afectan tanto al destino del uso del suelo del térmi- 
no municipal correspondiente, como a la intensidad de 
la edificación que se ha de realizar en él. El desarrollo 

del planeamiento local incide sobre la elasticidad de la 
oferta de nuevas viviendas. los planes de urbanismo 
locales se elaboran en principio por los ayuntamientos, 
pero la aprobación final corresponde a los gobiernos au-
tónomos. cada autonomía tiene ahora su propia ley de 
suelo, lo que implica la realidad de 17 normativas urba-
nísticas diferenciadas en españa (rodriguez, 2009:31).

esta realidad ha hecho que la política urbanística se 
haya convertido en un modo de obtener financiación por 
parte de los ayuntamientos, lo que ha provocado gran-
des distorsiones en el mercado de la vivienda, creando 
importantes excesos de ofertas en algunas CC AA.

e) las intervenciones en los mercados del crédito.
las condiciones del crédito hipotecario para compra de 
vivienda (tipo de interés, plazo, relación préstamo/valor) 
resultan sobre todo relevantes en países como españa, 
donde es muy elevada la proporción de viviendas en 
propiedad. cuando los mercados hipotecarios alcanzan 
una presencia tan trascendente, como ha sido el caso 
en los últimos años de numerosos países desarrollados, 
se puede llegar a convertir en un factor potencialmente 
desestabilizador de la economía (rodriguez, 2009:37).

por tanto, unos de los factores principales que impul-
só el crecimiento del sector inmobiliario fue el de los ba-
jos tipos de interés reales. ello redujo considerablemen- 
te el coste de financiación, y por tanto, impulsó tanto la 
oferta como la demanda. en el período 2002-2006 los 
tipos de interés reales fueron negativos (aspachs-Bra-
cons, 2009). estos tipos de interés tan bajos o incluso 
negativos han generado el ciclo de expansión más largo 
en sector de la construcción en españa.

la subida de los tipos de interés iniciada en 2005 
tuvo que ver con el cambio de ciclo del mercado de la 
vivienda en 2007-2008. esto supuso la ruptura de la 
burbuja inmobiliaria, pero el problema fundamental que 
está ocasionado una recesión tan fuerte en este sector 
ha sido la restricción crediticia derivada de la crisis de 
2007. la restricción del crédito ha ido aumentando con 
distinta intensidad desde la crisis financiera, lo que ha 
reducido la financiación crediticia a la compra de vivien-
da, que unido al exceso de oferta de viviendas que exis-
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te en el mercado está provocando que la absorción del 
desajuste producido en el mercado inmobiliario sea más 
lento de lo deseable, con lo efectos negativos que esto 
genera tanto en el acceso a la vivienda para una parte 
de la población, como para el empleo.

4.   Análisis estadístico de la eficacia de la política 
de la vivienda en España

en este apartado se realiza un análisis estadístico de 
diferentes variables del mercado de la vivienda que per-
miten ver la importancia y evolución de éste, y en qué 
medida la política de la vivienda ha sido eficaz o no.

En el Gráfico 1 se recoge la tasa de variación del nú-
mero de viviendas terminadas de renta libre o de protec-
ción oficial. Se observa que las viviendas de renta libre 
presentan desde 1996-2006 unas tasas de crecimiento 
positivas, esto se debe a que en ese período, se dan 
grandes ayudas fiscales para la adquisición de vivienda, 
unido a los bajos tipos de interés, las facilidades de ac-
ceso al crédito y un elevado empleo, esto provocó que la 
demanda y la oferta de viviendas fuesen muy elevadas.

no obstante, se aprecia que la vivienda de renta libre 
se ha visto más afectada que la vivienda protegida por 
la crisis financiera, como se ha indicado, la elevación de 
los tipos de interés y la desconfianza generada por la 
crisis de las «hipotecas subprime» (Gamir, 2009), jun-
to al exceso de oferta que se ha generado entre 1996-
2006 (aspachs-Bracons, 2009) ha provocado que la 
caída en la construcción de viviendas sea muy acusada. 
se observa que la caída en las viviendas protegidas es 
menor debido al apoyo del estado a este segmento, lo 
que consigue que no se produzca una caída tan brusca 
como en el caso de viviendas de renta libre.

Por su parte, el Gráfico 2 muestra el régimen de ac-
ceso a la vivienda por edades, los datos pertenecen a 
la encuesta de condiciones de vida del ine. se puede 
observar que predomina en todos los grupos de edad la 
opción propiedad, sin embargo, el tramo donde el alqui-
ler tiene más importancia es 16-29 años, en el resto de 
tramos su importancia se va reduciendo, como es lógi-

co, con la edad, de tal modo que el mercado de alquiler 
tiene un papel residual para los demás tramos de edad.

además, se observa que las ayudas directas al alqui-
ler que se dan a jóvenes entre 22-30 años han tenido un 
efecto moderado en este segmento de edad, es decir, 
aumenta levemente la proporción de jóvenes que optan 
por acceder a la vivienda en régimen de alquiler, aun-
que también puede deberse a los fuertes incrementos 
de precios sufridos en el período de expansión (1996-
2006), lo que causa que los jóvenes tengan más dificul-
tades para acceder a la vivienda en propiedad y opten 
por el alquiler (rodríguez, 2011).

A pesar del exceso de oferta antes comentado, el ac-
ceso a la vivienda resulta difícil en españa, en especial 
para los hogares de nueva creación. el problema de la 
vivienda es el de la intensidad de los pagos precisos para 
acceder a su disfrute (rodríguez, 2009). el cuadro 1 
recoge la pregunta «¿ha tenido retrasos en el pago de 
gastos relacionados con la vivienda principal (hipoteca o 
alquiler, recibos de gas, comunidad...) en los últimos 12 
meses?» por comunidades autónomas (cc aa), elabo-
rada por el INE con fin de medir las «carencias materia-
les» de la población.

en este cuadro se observa que en 2009 la situación 
empeora sustancialmente, teniendo especiales proble-
mas para afrontar los pagos de uso de una vivienda en 
las islas Baleares, canarias, comunidad valenciana y 
región de murcia. en 2011 esta variable mejora pero no 
alcanza los niveles de 2004. como ya hemos dicho, el 
disfrute de una vivienda lleva asociado tener que hacer 
frente a diversos pagos, y ante una situación de elevado 
desempleo aparecen importantes problemas de impa-
gos asociados a los gastos originados por la vivienda.

El fin del boom inmobiliario tiene lugar en el año 2007, 
poniéndose de manifiesto el grave desajuste que vive 
el sector de la vivienda en España, con un excedente 
de oferta y un persistente problema de acceso a la vi-
vienda que requiere de nuevas apuestas en materia de 
política de vivienda, por lo que el alquiler podría procla-
marse como una posible vía para resolver esta cuestión 
(pareja-eastaway y martínez-sánchez, 2011); aunque, 



la eficacia de la política de la vivienda en españa

economía de la vivienda en españa
julio-agosto 2012. n.o 867 13ICE

viviendas libres viviendas protegidas

19
92

19
93

19
94

19
95

19
96

19
97

19
98

19
99

20
00

20
01

20
02

20
03

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

20
09

20
10

20
11

100

50

0

–50

ta
sa

 d
e 

va
ria

ci
ón

 d
el

 n
úm

er
o 

de
 v

iv
ie

nd
as

 te
rm

in
ad

as

GráfICo 1

EvOluCIÓn dEl nÚmErO dE vIvIEndas tErmInadas

fuEntE: ministerio de fomento y elaboración propia.
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como se ha visto, a pesar de las recientes ayudas a 
este segmento no se ha producido en este ámbito un 
gran desarrollo. 

el cuadro 2 recoge el crecimiento del parque de vi-
viendas diferenciando entre principales y no principa- 
les. se observa en términos generales que en 2002 y  
en 2006 hay un importante crecimiento del parque de 
viviendas principales por las condiciones económicas 
favorables antes analizadas. en cambio, en 2010 se 
observa un crecimiento más moderado del parque de 
viviendas principales por la actual crisis económica, ca-
racterizada por un elevado desempleo y por las dificul-
tades de acceso al crédito. sin embargo, se observa un 
importante crecimiento en algunas zonas del parque de 
viviendas no principales. esto puede estar motivado por-
que el exceso de oferta provoca la reducción del precio 
de la vivienda, por tanto, determinados segmentos de la 

población con elevada renta, pueden ver este momento 
como bueno para la compra de vivienda, como una op-
ción de ahorro-inversión. la compra de estas viviendas 
y la necesidad de hacer frente a los pagos que generan 
las mismas, hace que los propietarios opten por sacar- 
las al mercado del alquiler.

si se analizan los datos por cc aa en 2002, se obser-
va importantes incrementos en el parque de viviendas 
no principales en andalucía, canarias, Baleares y na-
varra. ello puede deberse a la compra de una segunda 
residencia para el turismo de playa o en pequeños pue-
blos. en 2006, el incremento más destacable se da en la 
región de murcia y en la comunidad valenciana, esto 
se debe al fuerte desarrollo del sector turístico en estas 
zonas. en 2010 se producen incrementos en el parque 
de viviendas no principales en el principado de asturias, 
país vasco y cataluña, y es de pensar, como en el resto 

cUadro 1

rEtrasOs En lOs pagOs rElaCIOnadOs COn la vIvIEnda
(En %)

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 

total nacional . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 6,0 4,7 4,9 5,2 5,4 7,2 7,7 6,1
andalucía . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 10,1 5,2 6,4 6,9 6,1 6,9 9,3 9,4
aragón . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2,5 1,5 3,1 4,1 2,2 2,4 4,8 3,6
asturias, principado de . . . . . . . . . . . . . . . . . . 3,6 1,6 2,2 2,5 1,2 3,7 2,1 2,1
canarias . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 8,6 8,4 6,8 7,3 9,7 15,4 9,5 10,6
cantabria . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2,2 0,8 1,7 2,7 1,9 1,9 1,1 8,3
castilla y león . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2,2 3,6 4,0 3,6 2,7 3,9 5,3 4,5
castilla-la mancha . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2,3 2,8 4,9 3,2 5,2 7,5 6,5 5,7
cataluña . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 6,5 5,4 5,5 5,2 5,4 5,3 8,0 4,4
comunidad valenciana . . . . . . . . . . . . . . . . . . 5,4 5,1 6,0 5,2 8,7 12,5 9,9 5,8
Extremadura . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4,2 4,1 2,9 3,4 2,0 1,6 5,7 3,4
Galicia . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 3,8 3,2 4,0 3,6 3,7 5,6 5,3 5,0
islas Baleares . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 6,1 8,6 7,9 7,0 5,9 14,2 9,9 15,2
madrid, comunidad de . . . . . . . . . . . . . . . . . . 6,0 4,9 2,8 5,2 6,3 7,7 7,8 4,5
murcia, región de . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 10,6 5,6 5,4 6,9 3,2 13,6 15,1 8,0
navarra . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2,7 4,9 4,6 5,8 5,6 5,4 5,8 4,3
país vasco . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 3,1 3,5 4,9 4,6 3,2 2,4 3,4 4,1
rioja, la . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4,9 2,1 3,6 4,4 4,0 5,8 8,3 5,8 

fuEntE: InE.
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de casos, que los individuos consideran que es un buen 
momento para comprar viviendas por el descenso en el 
precio de las mismas.

Por su parte, el Gráfico 3 recoge el efecto de la varia-
ción del importe medio de las hipotecas y del tipo medio 
hipotecario. se ve que la fuerte demanda y la subida de 
precio de la vivienda hacen que de 2003 a 2007 suba el 
importe medio de las hipotecas. a pesar de que los ti-
pos de interés comienzan a subir en 2005 esto no tiene 
efectos contractivos en el importe medio de la hipotecas. 
en cambio en 2008 y 2009 se produce una fuerte caída 
en el importe medio de las hipotecas y no se recupera 
a pesar de la bajada del tipo de interés hipotecario, ya 
que esta caída en el importe medio de las hipotecas se 
explica por la crisis financiera que restringe las posibili-

dades de crédito de las entidades bancarias del país, por 
los problemas de confianza y solvencia en las entidades 
financieras, así como por los problemas de riesgo-país  
de determinadas economías.

El Gráfico 4 recoge la importancia y evolución de la 
formación bruta de capital fijo (fBCf) en viviendas so-
bre el crecimiento económico. se observa que la tasa 
de crecimiento de la fBcf en viviendas se encuentra 
en el período 1997-2008 por encima de la tasa de cre-
cimiento del piB. esto es indicativo de la importancia y 
dependencia del sector construcción en la economía 
española, que como ya se ha indicado, en gran parte, se 
ha utilizado la construcción de vivienda y el acceso de 
los individuos a la propiedad de la misma como «motor 
de crecimiento» de la economía española (rodriguez, 

cUadro 2

CrECImIEntO dEl parquE dE vIvIEndas: prInCIpalEs/nO prInCIpalEs
(En %)

2002 2002 2006 2006 2010 2010

principales no principales principales no principales principales no principales

total nacional . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2,84 1,67 3,20 1,90 0,76 1,83
andalucía . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2,76 4,98 2,84 4,11 0,88 1,42
aragón . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4,65 –2,67 2,79 0,04 –0,56 5,12
asturias, principado de . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1,79 1,89 4,75 –3,58 –1,24 8,43
Baleares, islas . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2,91 1,93 5,05 –3,43 1,69 –0,52
canarias . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 3,20 3,75 5,92 –2,98 1,86 –0,17
cantabria . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2,09 3,19 5,60 –1,25 3,31 –3,03
castilla y león . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2,54 1,66 2,90 2,26 0,97 0,97
castilla-la mancha . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2,51 0,37 2,23 5,87 1,64 2,77
cataluña . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2,80 1,01 3,52 –1,01 0,16 2,63
ceuta y melilla . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . –2,07 29,81 0,49 3,84 2,36 –3,86
comunidad valenciana . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4,40 0,35 2,75 3,76 0,47 1,38
Extremadura . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 3,28 –1,37 2,97 –1,05 2,09 0,06
Galicia . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 0,72 6,24 1,17 4,75 1,61 0,56
madrid, comunidad de . . . . . . . . . . . . . . . . . . 3,75 –4,73 3,01 1,92 0,50 3,03
murcia, región de . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2,12 2,73 4,88 9,03 1,66 1,79
navarra, comunidad foral de . . . . . . . . . . . . 1,42 4,79 4,48 –0,41 0,60 2,23
país vasco . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1,24 6,09 3,13 –7,94 0,38 6,25
rioja, la . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1,94 4,72 4,81 1,35 0,41 3,93

fuEntE: ministerio de fomento y elaboración propia.
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GráfICo 3

EvOluCIÓn dEl ImpOrtE mEdIO dE las hIpOtECas y dEl tIpO mEdIO hIpOtECarIO

GráfICo 4

CrECImIEntO y fOrmaCIÓn bruta dEl CapItal fIjO En vIvIEndas
(En %)
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2011 y aspachs-Bracons, 2009), pero esta relación se 
aprecia más claramente en 2009-2010. la caída de for-
mación bruta de capital fijo en viviendas provoca la caí-
da del piB en estos años. aunque en 2011 se presentan 
síntomas de recuperación, estos no se confirman en las 
previsiones de 2012 ya que el exceso de inmuebles y la 
mala valoración de los mismos en los balances de en-
tidades bancarias en españa, están provocando, entre 
otros factores económicos, cifras negativas de creci-
miento del piB en españa en 2012.

El Gráfico 5 recoge las tasas de variación de los precios 
de la vivienda en la zona euro y en españa. se observa 
que el crecimiento de los precios en españa ha sido mu-
cho mayor que en la zona euro en el período 1997-2007, 
la tendencia alcista en los precios comienza a corregirse 
a partir de 2003, pero no es hasta 2008 cuando aparecen 

tasas negativas de variación de los precios, además la 
corrección en los precios también es más elevada que 
en la zona euro. según aspachs-Bracons (2009) se aso-
cian casos de deflación en el mercado de la vivienda con 
crecimiento negativo del piB, contracción del crédito y 
una expansión en la tasa de paro. Todos estos hechos 
económicos se producen en la economía española des-
de el inicio de la actual crisis en 2007.

los cuadros 3 y 4 recogen la evolución de los pre-
cios por cc aa para la vivienda protegida y las vivien-
das libres, respectivamente. en términos generales, se 
produce un descenso en los precios de la vivienda libre 
en 2009. el precio de la vivienda protegida desde ese 
mismo año comienza a moderar la subida de sus precios, 
pero no aparecen tasas negativas hasta 2012, por tanto, 
y como es lógico, el ajuste ha sido mayor en las vivien- 

GráfICo 5

tasas IntEranualEs dE varIaCIÓn dE lOs prECIOs dE la vIvIEnda 
(En %)
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das libres, ya que en el caso de las viviendas protegidas 
el precio es regulado por el decisor político. 

además, los precios de las viviendas protegidas sue-
len ser más bajos que los de las viviendas libres, unido 
a que por medio de los planes de vivienda, el Gobierno 
intenta mantener la actividad de este sector. si se pasa 

cUadro 3

EvOluCIÓn dE lOs prECIOs dE la vIvIEnda prOtEgIda
(En %)

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

total nacional . . . . . . . . . . . 7,10 4,39 7,81 1,14 1,88 2,78 –1,21
andalucía . . . . . . . . . . . . . . . 5,90 3,96 8,84 1,78 0,77 5,63 4,08
aragón . . . . . . . . . . . . . . . . . 10,60 5,42 8,27 –0,08 –1,07 3,24 8,96
asturias, principado de . . . . 6,79 2,33 8,39 –2,28 2,22 5,64 6,06
Baleares, islas . . . . . . . . . . . 17,10 5,56 9,40 –0,17 –0,17 2,80 8,92
canarias . . . . . . . . . . . . . . . . 11,60 8,24 8,58 –3,05 1,38 3,57 3,22
cantabria . . . . . . . . . . . . . . . . 5,08 –0,57 1,61 2,11 3,47 3,61 –2,21
castilla y león . . . . . . . . . . . 13,10 2,47 7,53 –1,90 0,12 1,17 2,72
castilla–la mancha . . . . . . . 2,90 4,09 9,72 1,34 2,62 3,76 1,17
cataluña . . . . . . . . . . . . . . . . 1,00 3,67 7,64 –1,17 0,92 2,40 2,26
comunidad valenciana . . . . 6,70 8,53 9,97 –0,23 2,95 0,23 –3,58
Extremadura . . . . . . . . . . . . . –0,60 1,51 11,03 6,83 3,11 –3,57 –7,05
Galicia . . . . . . . . . . . . . . . . . . 9,80 6,64 5,82 1,91 –2,43 4,38 5,52
madrid, comunidad de . . . . 4,44 6,00 2,02 10,22 –0,20 3,66 7,03
murcia, región de . . . . . . . . 4,45 0,00 9,45 5,59 0,13 –0,75 –3,14
navarra, com. foral de . . . . 5,17 4,60 8,05 0,82 1,86 0,68 –4,42
país vasco . . . . . . . . . . . . . . 0,70 –1,59 5,97 –0,43 1,44 1,16 –3,07
rioja, la . . . . . . . . . . . . . . . . . 6,51 5,97 6,87 0,91 –2,67 1,49 9,20
ceuta y melilla . . . . . . . . . . . 3,36 2,03 4,77 –0,12 0,30 2,36 –5,25

fuEntE: ministerio de fomento y elaboración propia.

a nivel autonómico, los precios de las viviendas libres 
sufren fuertes descensos en castilla-la mancha1, co-
munidad de madrid2 y región de murcia. 

En 2012 se hace evidente el proceso de deflación en 
el sector de la vivienda, todas las cc aa presentan ta-
sas negativas de variación de los precios de la vivienda 
libre excepto Ceuta y Melilla. En las viviendas protegi-
das comienzan a aparecer procesos de deflación en 
Extremadura, región de Murcia, Comunidad foral de 
navarra, país vasco y ceuta y melilla.

finalmente, se analizan los efectos que ha tenido so- 
bre el empleo la actual fase de contracción del sector 
de la construcción, ya que, como se ha indicado, el de-
cisor político utiliza los incentivos al sector de la cons-
trucción como medio de conseguir el objetivo de empleo 
(rodriguez, 2009). Así pues, durante la fase de expan-

1 esta región había tenidos importantes incrementos en la oferta de 
viviendas debido a los incrementos de demanda de individuos que 
trabajan en la comunidad de madrid, pero residen en castilla-la mancha.

2 la comunidad de de madrid tiene fuertes incrementos en el precio 
de la vivienda por ser el centro de actividades económicas y políticas 
de españa, y por ser una región donde se preveían grandes ganancias 
por la compra de vivienda como una opción de ahorro-inversión. por 
otra parte, en la región de murcia crecen los precios  de la vivienda 
por el desarrollo de un tejido industrial considerable, pero sobre todo 
por el crecimiento del sector turístico, lo que provoca que ante un 
empeoramiento de la situación económica también se produzcan fuertes 
caídas en los precios.
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cUadro 4

EvOluCIÓn dE lOs prECIOs dE la vIvIEnda lIbrE

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

total nacional . . . . . . . . . . 12,00 6,75 3,67 –7,32 –4,95 –4,96 –7,78
andalucía . . . . . . . . . . . . . . 14,10 7,01 5,18 –5,89 –5,77 –5,55 –10,40
aragón . . . . . . . . . . . . . . . . . 16,60 7,53 4,03 –10,52 –6,51 –2,79 –11,50
asturias, principado de . . . 9,80 5,53 6,79 –6,67 –1,65 –4,83 –2,18
Baleares, islas . . . . . . . . . . 12,20 8,26 4,00 –6,52 –6,70 –3,89 –8,16
canarias . . . . . . . . . . . . . . . 8,60 5,31 4,50 –8,59 –6,14 –3,68 –6,22
cantabria . . . . . . . . . . . . . . . 12,90 7,76 2,39 –8,48 0,30 –7,57 –0,26
castilla y león . . . . . . . . . . 11,80 7,22 2,75 –7,46 –1,50 –4,84 –7,96
castilla–la mancha . . . . . . 11,90 6,12 2,77 –13,09 –3,64 –3,08 –7,94
cataluña . . . . . . . . . . . . . . . 12,80 7,69 4,08 –4,08 –5,14 –4,69 –9,45
comunidad valenciana . . . 13,90 5,48 3,45 –7,03 –6,58 –6,74 –8,82
Extremadura . . . . . . . . . . . . 9,40 6,50 4,72 –1,15 –1,56 –1,56 –5,51
Galicia . . . . . . . . . . . . . . . . . 14,50 10,96 6,40 –6,83 –0,77 –3,91 –7,89
madrid, comunidad de . . . 9,80 4,27 0,09 –11,03 –4,45 –9,75 –8,22
murcia, región de . . . . . . . 12,90 8,58 5,00 –11,68 –5,34 –8,23 –6,95
navarra, com. foral de . . . 6,60 5,58 1,31 –3,81 –4,46 –9,01 –5,42
país vasco . . . . . . . . . . . . . 11,10 5,44 5,38 –6,78 –5,35 –3,66 –2,07
rioja, la . . . . . . . . . . . . . . . . 11,50 2,57 2,69 –7,20 –2,33 –2,39 –8,61
ceuta y melilla . . . . . . . . . . 12,00 12,10 6,20 1,06 –2,01 –1,42 2,50

fuEntE: ministerio de fomento y Elaboración propia.

cUadro 5

EvOluCIÓn dEl dEsEmplEO En España

año total construcción tv. total tv. construcción

2008ti 2.174,2 294,1 — —
2009ti 4.010,7 743,7 84,47 152,87

2010ti 4.612,7 601,5 15,01 –19,12

2011ti 4.910,2 442,4 06,45 –26,45

2012ti 5.639,5 482,2 14,85 009,00

fuEntE: InE y elaboración propia.

sión 1996-2006 el empleo crece fuertemente tirado por 
el sector de la construcción (Gamir, 2009). En cambio, 
como se puede ver en el cuadro 5, el desempleo aumen-
ta bruscamente en 2009 como consecuencia de la crisis 

en el sector de la construcción, esta caída es mucho 
mayor en este sector que en la economía en general. 
en 2010 y 2011 el sector de la construcción se recupe-
ra en cierta forma por las medidas de reactivación del 
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para desarrollar el mercado de alquiler de la vivienda 
en españa.

También se observa que el depender excesivamente 
de un sector, como el de la construcción, y no diversifi-
car el tejido productivo, genera graves problemas en el 
desempleo en las fases contractivas, tanto en el sector 
de la construcción como el resto de la economía.
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versión. así pues, la posible salida de estas viviendas al 
mercado del alquiler, para hacer frente a los pagos que 
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