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 0. INTRODUCCIÓN 
· La importancia cuantitativa del sector de la construcción en la actualidad es considerable, ya que supone el 5,6% del VAB
 y el 5,9% del empleo
 en el año 2015
. 
· Pero, además, la importancia del sector de la construcción español radica también en:

1. Sus importantes eslabonamientos: un análisis del marco input-output revela que el sector de la construcción es una de las actividades económicas con mayores efectos arrastre (tanto de actividades de servicios como, sobre todo, industriales).

· En efecto, el sector de la construcción tiene un importante efecto multiplicador, entre otras cosas porque se producen escasas fugas de demanda al realizarse la mayor parte de compras a proveedores nacionales.

· Los eslabonamientos son hacia atrás (bienes intermedios y de equipo) y hacia delante (mobiliario y electrodomésticos). 

2. Los bienes que proveen sus 2 sub-sectores principales:

· Infraestructuras: necesarias para favorecer y consolidar el crecimiento económico.

· Edificación: necesarias para el bienestar social (recordemos que la vivienda se recoge como derecho en el art. 47 de la Constitución).

3. Ser un sector clave a la hora de explicar la crisis económica de España en sus 2 vertientes:

a. Causas: muchos desequilibrios que había acumulado la economía española durante los años pre-crisis (excesivo apalancamiento, elevado déficit exterior, etc.) han estado muy relacionados con la evolución de la construcción.

b. Consecuencias: los problemas del sector bancario español, por ejemplo, han estado en gran medida relacionados con su elevada exposición a este sector (activos inmobiliarios problemáticos, como suelo y crédito hipotecario y promotor).

· La intervención pública en el sector de la construcción se justifica en:
a. Infraestructuras: i) se trata de bienes públicos (por lo general, no rivales y no excluyentes); ii) presentan externalidades positivas; y iii) son un elemento fundamental para asegurar la cohesión económica y social.

b. Edificación: como decíamos, la vivienda es un bien de primera necesidad, y en este sub-sector el sector público interviene a través de las políticas de vivienda y de suelo. 
· Esquema: 
	1. Características del sector de la construcción en España

2. El sub-sector de infraestructuras (obra civil)

3. El sub-sector de edificación residencial (vivienda)
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 1. CARACTERÍSTICAS DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCIÓN EN ESPAÑA
1. Sector relativamente importante en el PIB y en el empleo: 5,6% del VAB total y 5,9% del empleo total.

VAB: 5,6% del VAB total en 2015, frente al 12% pre-crisis
.

· Desde una perspectiva de largo plazo, la participación del sector de la construcción en el VAB de la economía ha sido mucho más estable en el tiempo que la del resto de sectores. Así, mientras que el sector servicios fue representando desde los años 80 porcentajes cada vez más grandes del VAB en detrimento de la agricultura y de la industria, la construcción se ha mantenido más estable: de un 8% del VAB total en 1985
 a un 5,6% en la actualidad.

· Desde una perspectiva a corto plazo, sin embargo, el sector de la construcción presenta un rasgo cíclico importante: en el período 2000-2007, la construcción fue el sector que más peso ganó en el VAB total, mientras que desde entonces hasta ahora ha sido el sector que más peso ha perdido.

· En todo caso, pese al proceso de ajuste experimentado en los últimos años, la participación en el VAB del sector de la construcción sigue siendo muy superior a la de los países de su entorno (sólo Irlanda presenta cifras cercanas a las españolas).

· Además, hay que destacar que la construcción es una de las actividades donde más se da la economía sumergida.

Empleo: 5,9% del empleo total en 2015 (en torno a 1 millón de ocupados), frente al 12% pre-crisis
 (2,5 millones de ocupados).

· El sector de la construcción es un importante generador de empleo, ya que hace un uso intensivo de mano de obra. Características del empleo del sector:

2. Baja cualificación de la mano de obra.

3. Elevada participación de inmigrantes (la construcción absorbió gran parte de la mano de obra extranjera durante la etapa expansiva).

4. Distribución geográfica bastante homogénea.

5. Alta siniestralidad laboral.

6. Elevada temporalidad (según la EPA del primer trimestre de 2016
, el 41% de los asalariados en el sector de la construcción son temporales, mientras que para el resto de la economía la cifra es del 25%).

2. Predomina el sub-sector de la edificación (79%). 
El sector de la construcción abarca 2 tipos de actividades
:

a. Infraestructuras (obra civil): 21% de la producción del sector de la construcción.

b. Edificación: 79% de la producción, de la que aproximadamente la mitad es obra nueva y la otra mitad es rehabilitación y mantenimiento. De la obra nueva, 2/3 es residencial (viviendas) y 1/3 es no residencial
 (oficinas, naves industriales).

En comparación con el promedio de la UE, destaca el mayor peso de la edificación residencial y el menor peso de la rehabilitación y mantenimiento.

1. Dualidad en la estructura empresarial. Según el Directorio Central de Empresas, en 2015 había 400.000 empresas de la construcción. Un análisis más en detalle revela que existen muchas empresas pequeñas (el 96% tenía menos de 10 asalariados), y unas pocas empresas grandes (sólo 67 tenían más de 500 asalariados). Por lo tanto, existe una fuerte dualidad.

c. Grandes empresas. España cuenta en la actualidad con 6 grandes empresas españolas que destacan por encima del resto: ACS, Acciona, FCC, Ferrovial, Sacyr y OHL. Se agrupan en SEOPAN (patronal de las grandes constructoras).

· Se suelen encargar principalmente de las grandes obras públicas, ya que por su tamaño son las únicas capaces de acceder a su licitación.

· En respuesta a la crisis del sector, estas empresas han intensificado en los últimos años 2 tipos de estrategias: i) diversificación (p.ej. Acciona ha reorientado su actividad hacia la energía, buscando convertirse en una empresa líder en instalaciones de energías renovables); y ii) internacionalización: en 2016, las 6 grandes constructoras tenían en España sólo el 11%
 de su cartera de obras (destacar, p.ej., la ampliación del canal de Panamá dirigida por Sacyr o la construcción del Ave Medina–La Meca, dirigida por OHL). De hecho, en 2016
 sólo las empresas de infraestructuras chinas ganaron más concursos internacionales que las españolas.
d. Pequeñas y medianas empresas. Se suelen encargar de la edificación y de la rehabilitación, y de obras públicas de menor dimensión (de carácter más autonómico y  municipal). Suelen recurrir a la formación de “uniones temporales de empresas”, y es muy frecuente su sub-contratación por las grandes empresas.

2. Sector tradicionalmente cerrado al comercio exterior. La construcción ha sido un sector tradicionalmente muy cerrado al exterior. No obstante, hoy en día cuenta con un mayor grado de apertura gracias a avances en los tratados internacionales en este ámbito: destaca el Acuerdo de Contratación Pública de la OMC, que promueve la liberalización de las licitaciones de obras públicas.

3. Muy dependiente de la financiación. Se trata de un sector muy dependiente de la financiación ajena, debido a que sus inversiones tienen un largo plazo de maduración.

4. Formación bruta de capital
. La construcción representa la mayor parte de la formación bruta de capital fijo total, pues la vivienda se considera un bien de inversión (51% de la formación bruta de capital total en 2014, aunque en años pre-crisis llegó a representar el 70%).

 2. EL SUB-SECTOR DE INFRAESTRUCTURAS (OBRA CIVIL)
· Peso. Representa, como veíamos, el 21% de la producción del sector de la construcción.

· Tipos. Incluye diferentes tipos de actividades:

a. Infraestructuras productivas: infraestructuras de transportes, comunicaciones.

b. Infraestructuras socioculturales: educación, cultura, deportes.

c. Infraestructuras medioambientales: alcantarillado, abastecimiento de aguas.

· Doble papel. El sub-sector de la obra civil puede jugar un doble papel:

a. Por el lado de la oferta, incrementa la productividad y, por consiguiente, el crecimiento potencial (i.e. amplía el mercado abarcable por las empresas, permitiéndoles aprovechar mejor las economías de escala; reduce los costes de producción; reduce la depreciación del capital, que se resiente menos ante la mayor oferta y calidad de infraestructuras –p.ej. carreteras–).

b. Por el lado de la demanda, puede jugar un rol estabilizador en las fases recesivas del ciclo, dados sus elevados efectos arrastre. De hecho, muchos organismos internacionales están animando a los países con margen presupuestario a llevar a cabo aumentos de gasto público en infraestructuras.
· Problemas:

a. Problemas con las infraestructuras ya existentes. Algunos de los problemas que han experimentado las infraestructuras españolas ya existentes son:

1. Disparidad de calidades: conviven infraestructuras modernas con otras muy deterioradas.

2. Impacto medioambiental: del mismo modo, no todas las infraestructuras están igual de preparadas para contribuir a la protección del medio ambiente.

3. Disparidad regional, causada en parte por la estructura radial de las infraestructuras (p.ej., las infraestructuras de transportes).
4. Insuficiente coordinación en la planificación, que ha dado lugar a un excesivo número de algunas infraestructuras (p.ej. aeropuertos).

b. Problemas con los proyectos de infraestructuras:

1. Retraso en los pagos. Dado que la obra civil depende de la licitación pública, y ésta, a su vez, de las Administraciones públicas, estamos ante una clara situación de monopsonio. Obviamente, las Administraciones públicas no explotan este poder de mercado como podría hacerlo una empresa privada, pues se guían por otro tipo de criterios, pero esto no implica que las Administraciones públicas no exploten de ningún modo dicho poder. De hecho, uno de los aspectos en los que se manifiesta éste es, por ejemplo, en el hecho de que las Administraciones públicas tienden a retrasar los pagos a las empresas del sector. Soluciones: Ley de Morosidad del año 2010, que acorta los plazos con que cuentan las Administraciones públicas para satisfacer los pagos, que pasa de 60 a 30 días.

2. Presupuesto no cerrado. Dado que la mayoría de obras requieren un largo período de tiempo para ser realizadas, existe el riesgo de que los precios de los materiales y de la mano de obra aumenten. Así, los grandes proyectos de obra pública se suelen abordar con un presupuesto abierto, lo que puede falsear el proceso de competencia en la licitación y dar lugar a los conocidos problemas de sobrecostes (p.ej. ampliación del Canal de Panamá o el ave Medina–La Meca).

3. Mucha sensibilidad al ciclo. En las fases recesivas, en las que las Administraciones públicas hacen frente a mayores problemas de financiación, este tipo de proyectos tiende a reducirse. De hecho, según datos
 del Ministerio de Fomento, la licitación de obra pública en 2017
 va a ser 1/3 de lo que fue en 2009, año de máximos (7.500 M€ frente a 22.000).

· Existen 3 esquemas de financiación alternativos al tradicional que permitirían superar en parte los problemas anteriores:

a. Método alemán: la Administración abona la cuantía de la infraestructura sólo cuando ha finalizado su construcción, por lo que se ya no tiene necesidad de disponer de fondos en el momento de la licitación ni durante la fase de construcción
.

b. Concesión: consiste en dar entrada al capital privado y en conceder la explotación posterior de la obra a la constructora. No obstante, esta modalidad sólo es viable en proyectos rentables, ya que los contratos suelen incluir una cláusula (cláusula de Responsabilidad Patrimonial de la Administración) por la que el Estado tiene que asumir la infraestructura en caso de quiebra y abonar a las empresas concesionarias el importe de la inversión que aún no han recuperado. En la actualidad, 9 autopistas de peaje se encuentran en quiebra, y se está planteando su rescate por parte del Gobierno (que se estima en 5.500 M€). 

c. Peaje sombra: la constructora construye, financia y explota la obra, y la Administración paga el peaje de los agentes que la utilizan
.

· Actualmente está en marcha el Plan de Infraestructuras, Transporte y Vivienda 2012-2024, que, en el contexto actual de restricción presupuestaria, ha optado por: i) una reprogramación de la política de infraestructuras, priorizando las obras con muy avanzado grado de ejecución; y ii) una apuesta por el modelo de concesión para que las inversiones no computen en el déficit durante el período de ejecución de las mismas. 

 3. EL SUB-SECTOR DE LA EDIFICACIÓN RESIDENCIAL (VIVIENDA)
· Peso. El sub-sector de la edificación representa, como veíamos, el 79% de la producción del sector de la construcción.

· Tipos. La edificación incluye obra nueva y rehabilitación/mantenimiento (a partes iguales). De la obra nueva, 2/3 es edificación residencial y 1/3 es edificación no residencial. Aquí nos centramos en la edificación residencial.

 3.1. Oferta
· La oferta de viviendas se compone de viviendas para la venta y para el alquiler.

La vivienda para la venta, a su vez, puede ser: i) vivienda nueva (libre o protegida); y       ii) vivienda usada.

· Parque de viviendas actual en España (año 2014, último disponible):

a. Número total de viviendas: 25,5
 millones.

b. Elevado número de viviendas por hogar: 1,4 viviendas/hogar (18,3 millones de hogares
), uno de los ratios más altos del mundo.

c. Elevado porcentaje de viviendas en propiedad
: 77%, frente al 70% de la media europea, lo que evidencia la “cultura de la propiedad” en España. No obstante, la vivienda en alquiler ha aumentado desde el estallido de la crisis.
d. Bajo porcentaje de viviendas que son vivienda habitual: 75%
, uno de los más bajos a nivel comunitario, debido al carácter de España de destino turístico.

e. Elevado número de viviendas vacías (i.e. aquellas que no son ni vivienda habitual ni segunda vivienda): a principios de 2017 había un stock de viviendas nuevas vacías de 350.000
. La tasadora Tinsa
 calcula que este stock no se absorberá hasta 2020.

f. Bajo porcentaje de viviendas protegidas: 15% sobre el total.

g. Bajo porcentaje de viviendas protegidas en alquiler.

 3.2. Demanda
· La demanda de primera y segunda vivienda (“demanda de uso”) depende de los siguientes 5 factores:

1. Renta disponible.

2. Porcentaje de rentas seguras sobre el total de rentas (una elevada temporalidad dificulta la obtención de crédito y genera incertidumbre, por lo que la demanda se resiente).

3. Condiciones financieras (condiciones de acceso al crédito y tipo de interés hipotecario).

4. Coste de la vivienda ( = precio + intereses hipotecarios – incentivos fiscales). Por lo tanto, el coste se ve influido por las condiciones financieras y por la política fiscal.

5. Factores demográficos (crecimiento de la población, ritmo de crecimiento de hogares, inmigración, etc.).

· La demanda especulativa (“demanda de inversión”), por su parte, depende de muchos de los factores anteriores, pero también (y especialmente) del diferencial de rentabilidad respecto a otros activos alternativos.

En 2016
, 1 de cada 5 viviendas se compraba como inversión (sobre todo para alquilar), huyendo de los tipos bajos y de la bolsa.
 3.3. Precios: la burbuja inmobiliaria (1998-2007)
· Evolución:

60’s-1973: crecimiento muy rápido del sector debido a: i) el aumento de la población;     ii) el aumento de la renta; iii) el déficit de viviendas hasta entonces; iv) la obsolescencia de las ya existentes; y v) el proceso de urbanización. No obstante, los precios no sufrieron fuertes aumentos debido al mayor peso del alquiler.

1974-1985: crisis, debido a: i) estancamiento de la economía; ii) desempleo creciente;      iii) elevados tipos de interés; y iv) disminución del crédito. 
1986-1989: crecimiento muy rápido al partir de niveles bastante bajos; los precios se triplican (se liberaliza el mercado financiero y aterriza en el mercado la generación del baby-boom).

1990-1997: crisis y, después, estabilidad.

1998-2007: burbuja inmobiliaria. El precio medio de la vivienda nueva en España pasó de unos 1.100 €/m2 en 1998 a 2.900 €/m2 en 2007, es decir, se multiplicó por 2,5. En 2006 se construyeron 860.000 viviendas nuevas.
2008-actualidad: estallido; crisis inmobiliaria y contracción de precios (-30%). Actualmente
 el precio de la vivienda nueva es de 2.050 €/m2, siendo 2014 el primer año en que aumentó desde 2007. En 2014 se construyeron 35.000 viviendas nuevas.
· Definición de burbuja. Una burbuja se caracteriza por la presencia de altos volúmenes de transacciones a precios muy distintos del valor económico fundamental. Es decir, se trata de una situación en la que los precios no cumplen su función de señalización, de forma que si la burbuja es grande y duradera, la mala asignación que genera en ahorradores, trabajadores y empresarios puede causar una cuantiosa destrucción de riqueza real.

No es fácil de identificar, por la dificultad para calcular el valor fundamental.

· Causas de la burbuja inmobiliaria reciente:

a. Factores de demanda:

a.1. Crédito barato y fácil: el crédito hipotecario presentó año tras año tasas interanuales de variación superiores al 20% gracias a:
· Bajos tipos de interés debido a una política monetaria expansiva (asincronía de ciclos).

· Mala evaluación de riesgos de las entidades (miopía).
· Papel deficiente de las tasadoras. La gran mayoría de las tasaciones se hacían por tasadoras pertenecientes a la entidad crediticia, por lo que tenían incentivos a aumentar el valor de tasación para aumentar el monto del crédito (y es que en España no se puede conceder un crédito por encima del 80% del valor de tasación). Es decir, las tasadoras jugaron un papel similar al de las agencias de calificación.
a.2. Aumento de la renta bruta disponible (ciclo expansivo).

a.3. Inmigración: entre 1998 y 2005, el número de extranjeros legalmente residentes en España se multiplicó por 6. En un primer momento, las tensiones provocadas por la llegada de inmigrantes recayeron principalmente sobre el mercado del alquiler. Pero, de forma progresiva, una parte sustancial de la demanda de vivienda de los nuevos inmigrantes se fue trasladando al mercado de propiedad (por el logro de un empleo estable, el reagrupamiento familiar en España, etc.).

a.4. Turismo en propiedad: aumento del número de turistas extranjeros con residencia secundaria propia en España (se duplicó en el período de la burbuja).

a.5. Estímulos fiscales: deducción por compra de vivienda.

a.6. Vivienda como “activo refugio”. Ante la crisis de las empresas punto-com, el ataque a las Torres Gemelas, la guerra de Irak, etc., muchos inversores comenzaron a ver las acciones como un instrumento con mayor riesgo que antes, y desviaron parte de su inversión hacia activos considerados más seguros, como el oro o la vivienda.

a.7. Altas expectativas de revalorización: “los precios de las casas nunca bajan”. 

a.8. Sesgo cultural: preferencia en España por la propiedad. 

b. Factores de oferta:

b.1. Aumento de los costes de construcción (precio de los materiales y de la mano de obra).

b.2. Oferta muy inelástica. Como el suelo urbanizable presenta una oferta muy inelástica, los aumentos de la demanda y las políticas de demanda se trasladan significativamente al precio.

· De hecho, en algunas zonas el precio de la vivienda llegó a superar al de las oficinas, por lo que en zonas como la Castellana se produjo una reconversión de edificios de oficinas a viviendas (cuando las oficinas generan unas rentas mucho mayores).

b.3. Escasa oferta de alquiler.

· Estallido de la burbuja. El pinchazo de la burbuja se debió al aumento de los tipos de interés (tardío y súbito) por parte de los bancos centrales que encareció las hipotecas concedidas a tipos variables (la mayoría), lo que aumentó la morosidad. En este contexto, se hace público que volúmenes importantes de créditos sub-prime fallidos estadounidenses se habrían vendido vía titulización por todo el sistema financiero internacional, lo que condujo a una crisis de desconfianza entre las entidades de crédito, “secándose” el mercado interbancario. Esto racionó el crédito, provocando la disminución de la demanda de vivienda y, con ella, el derrumbe del sector.
· Consecuencias del estallido:

1. Desempleo masivo, dado que: i) la construcción es un sector muy intensivo en mano de obra; ii) la construcción presenta importantes eslabonamientos con muchas otras actividades.

2. Disminución de la renta disponible de los hogares, lo que empeora la situación económica debido a: i) aumento de la morosidad; y ii) disminución del consumo. 

3. Difícil reconversión, debido a la escasa cualificación de la mano de obra del sector.

4. Elevado endeudamiento privado y del sector público, lo que genera un alto déficit exterior y público.
5. Problemas de solvencia del sistema financiero por la morosidad tanto del crédito hipotecario como del crédito promotor.

6. Reducción del crédito, lo que estrangula a las pymes al ser prácticamente su único medio de financiación (y nuestro tejido empresarial se compone en su gran mayoría de pymes).

7. Histéresis o persistencia del desempleo, por todas las razones anteriores.

 3.4. Intervención pública: políticas de vivienda y suelo
· La justificación básica de la intervención del sector público en el sub-sector residencial es la equidad: como vimos anteriormente, la Constitución establece que todos los ciudadanos tienen derecho a una vivienda digna (art. 47).

· Cumplir con el objetivo de que todos los ciudadanos tengan derecho a una vivienda digna exige:

1. Una oferta de viviendas amplia (i.e. que no haya problemas de escasez).

2. Unos precios moderados (i.e. que no haya problemas de accesibilidad).

· La intervención del sector público se ha centrado principalmente en aumentar la oferta de vivienda en sus diferentes formas, ya que así se puede atender a los dos objetivos anteriores.

La oferta de vivienda se ha tratado de expandir por diferentes vías: i) política de suelo, que abra nuevas posibilidades de edificación; y ii) política de vivienda, que aproveche dichas posibilidades de edificación para ofertar viviendas a precios razonables.

· Veremos primero la política de vivienda y después la de suelo.

· Competencia: la mayoría de las competencias en política de vivienda y de suelo corresponde a las Comunidades Autónomas (art. 148.3 CE: “Ordenación del territorio, urbanismo y vivienda”), aunque algunas cuestiones son de ámbito estatal (legislación del alquiler o deducciones en el IRPF).

Política de vivienda

Hasta finales de los años 50: dominio del alquiler

· Al concluir la Guerra Civil, el parque de viviendas español se encontraba muy deteriorado. Sin embargo, el estancamiento económico de los primeros años del franquismo impidió el auge de la construcción, por lo que más de la mitad de la población continuará viviendo en régimen de alquiler.

· En 1946 se promulga la primera Ley de Arrendamientos Urbanos:

a. Congela las rentas de los alquileres, pues el precio del alquiler había aumentado mucho como consecuencia de la escasez de viviendas.

b. Establece que el inquilino tiene derecho de prórroga forzosa e indefinida del contrato.

Ambas medidas desincentivaron la oferta de viviendas de alquiler, lo que generó el efecto contrario al pretendido: un aumento aún más acusado de los precios. 

Desde los 60 hasta el estallido de la crisis inmobiliaria: aumento del parque de viviendas y fomento de la propiedad

· Desde los años 60, 3 factores produjeron un aumento del parque de viviendas y un fomento de la propiedad: las viviendas de protección oficial (VPOs), las deducciones por compra de vivienda, y una política de alquiler que desalentaba la oferta de alquiler.
1. Viviendas de Protección Oficial. Desde 1955, con el objetivo de resolver el notable déficit de viviendas, comienza una etapa de expansión del parque inmobiliario a través de los Planes Nacionales de Vivienda.

Finales de los 50. Hasta este momento, la mayoría de las VPOs existentes eran para alquiler. Desde finales de los 50, la política de vivienda cambia de dirección, y se orienta hacia las VPOs de venta. La construcción de nuevas VPOs va a ser desarrollada por promotores privados que recibirían ayudas públicas para realizar estas actividades. A mediados de los 70, las VPO llegarán a representar más de 2/3 de la construcción. No obstante, estas ayudas van a estar diseñadas de forma ineficiente, ya que apenas van a prestar atención a las características socioeconómicas de los adjudicatarios (por ello este sistema se llegó a calificar de “ayudas a la piedra”). El resultado fue que los promotores prestaron más atención al segmento de rentas más altas, pues se trataba de proyectos más rentables. Por lo tanto, persistió el déficit de vivienda para los colectivos más vulnerables.

Ley sobre VPOs de 1978. Esta ley reforma el sistema de ayudas, de modo que las viviendas pasan a orientarse más hacia los colectivos más desfavorecidos (derecho de percepción en función de las características de la vivienda, ayudas a familias con rentas bajas, etc.).

A principios de los 80, como resultado de la nueva configuración territorial del Estado, las competencias sobre VPO se trasladan a las Comunidades Autónomas, que serán las que se encarguen plenamente de los proyectos de promoción pública.

Funcionamiento de las VPOs. Tanto el constructor como el comprador reciben ciertos beneficios por parte de las Administraciones públicas, pero a cambio quedan sujetos a una serie de condiciones legales: i) el constructor recibe financiación por una gran parte del proyecto (hasta el 80%) a un tipo de interés bajo, pero a cambio no puede vender la vivienda por encima de un cierto precio fijado con la Administración; y ii) el comprador adquiere la vivienda por un precio notablemente inferior al de mercado, pero a cambio está obligado a no vender la vivienda durante 30 años desde la compra. Además
, para ser beneficiario, el comprador debe satisfacer una serie de requisitos, entre los que destacan: a) unos ingresos anuales inferiores a 6,5 veces el IPREM (Indicador Público de Renta de Efectos Múltiples); b) no poseer ninguna vivienda libre en propiedad. 

· En definitiva, con la proliferación de las VPO para venta, se produce un cambio de modelo que prima la propiedad.

· Las VPO, en su forma actual, se parecen poco a la forma inicial que éstas tenían. Su principal atractivo en la actualidad es su menor precio en comparación con el mercado. En el pasado, su principal atractivo era la mayor facilidad para obtener financiación.

2. Deducciones por compra de vivienda. En 1978 también se va a introducir por primera vez una figura fiscal que va a tener mucha incidencia en el mercado de la vivienda desde entonces: la deducción por compra de vivienda en el IRPF.

Reforma del IRPF en 1978. Estableció la posibilidad de deducir el 15% de las cantidades destinadas a la adquisición de vivienda habitual (excluyendo intereses). Esta deducción era, además, universal, pues se la podía aplicar cualquier contribuyente, independientemente de su nivel de renta.

Decreto Boyer de 1985. Se extiende aún más el alcance de esta deducción al eliminar el requisito de vivienda habitual, de modo que la deducción se puede aplicar también a la compra de segunda vivienda.

· Estas medidas tienen un doble problema:

1. Actúan en la dirección opuesta a las medidas de estimulación del alquiler.

2. Una subvención a un bien cuya oferta es totalmente inelástica en el corto plazo se traslada íntegramente a los precios, beneficiando a promotores y constructores.

3. Política de alquiler.

Revisión de la LAU en 1964. No tiene grandes resultados.

Decreto Boyer de 1985. Liberaliza las rentas de los alquileres de los nuevos contratos y suprime la prórroga forzosa de arrendamientos, lo que provoca una segmentación entre las viviendas sujetas a la nueva normativa y las viviendas de renta antigua. Ambas medidas, positivas para el arrendador, en principio deberían haber aumentado la oferta de viviendas de alquiler. Sin embargo, se vieron fuertemente contrarrestadas por los incentivos a la compra de viviendas, hasta el punto de que a finales de los 80 se produjo, como veíamos antes, un boom inmobiliario.

Nueva LAU de 1994.

a. Establece la libre duración de los contratos, pero si la duración acordada es inferior a 5 años, el arrendatario puede prorrogarlo por plazos anuales hasta alcanzar dicha duración, sin que el arrendador pueda oponerse.

b. Todos los contratos deben actualizarse anualmente en función del IPC, y el arrendador tiene libertad para modificar la renta tras 5 años.

c. Impone muchas restricciones a la subrogación del contrato.

d. Las rentas congeladas de los contratos firmados antes de 1985 se desbloquean gradualmente con el fin de que en el futuro se logre unificar todos los contratos.

· De nuevo, esta Ley tiene un escaso efecto, por la lentitud de la resolución judicial de las demandas por impagos y por las políticas que siguen fomentando la compra de vivienda.

· Resultado.

Como resultado de las sucesivas iniciativas desarrolladas, el parque de viviendas aumentó notablemente: entre 1950 y 2008, el parque de viviendas pasó de 6 a 25 millones, un aumento de 19 millones en poco más de 50 años.

Pese a la mayor oferta, esto no impidió que entre 1998 y 2008 se produjese un boom en los precios de la vivienda.

En definitiva, se puede decir que la política de vivienda no logró plenamente su objetivo final, pues si bien sí garantizó una oferta abundante, no lo hizo a precios asequibles.

· De hecho, el indicador “esfuerzo para la compra de vivienda” (i.e. precio de la vivienda dividido entre la renta bruta disponible anual –o, lo que es lo mismo, el número de años de salario que una familia debería dedicar íntegramente a pagar la vivienda comprada) se situaba en 2008 muy cerca de 14
, muy superior a la de otros países.

Desde el estallido de la crisis inmobiliaria hasta la actualidad: alquiler y rehabilitación

· Tras el estallido de la burbuja inmobiliaria en 2008, se produce una reorientación de la política de vivienda hacia el fomento del alquiler y el impulso de la rehabilitación:

· Fomento del alquiler. Algunas de las ventajas del alquiler sobre la propiedad son: i) limita el endeudamiento; ii) ofrece una alternativa más asequible a muchos colectivos desfavorecidos; y iii) aumenta la movilidad laboral.

Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitación 2009-2012. Presupuesto de 10.000 M€ (un 50% más que el anterior). Su objetivo principal era que el 40% de las nuevas viviendas de VPO se destinasen al alquiler
. 

Ley de Fomento del Alquiler y de la Eficiencia Energética de 2009. Esta Ley incentivó las rehabilitaciones que condujesen a una mayor eficiencia energética de los edificios y reforzaron los derechos del arrendador en 2 sentidos:

1. Se agilizaron los trámites de desahucio en caso de morosidad.

2. Se ampliaron las situaciones en las que no procede la prórroga del contrato a aquellos casos en los que el arrendador tenga necesidades de ocupar la vivienda para sus familiares de primer grado. 
Otras medidas:

1. Creación de la Sociedad Pública del Alquiler, que actuaba como intermediaria entre arrendador y arrendatario.

2. Estímulos fiscales para arrendadores.

3. Ayudas directas para arrendatarios (renta joven de emancipación).

4. Eliminación de la deducción de compra de vivienda, que se reintroduciría posteriormente durante unos años.  

Ley de Medidas de Flexibilización y Fomento del Alquiler de 2013, que flexibiliza la relación entre las partes. Algunas de las medidas
 más importantes de esta Ley son:

a. Reducción de la prórroga forzosa. La prórroga optativa forzosa en favor del arrendatario se reduce de 5 a 3 años desde la firma del contrato.

b. Agilización del desahucio exprés. En caso de morosidad, incluso con 1 solo mes de impago, se rescinde el contrato y se inicia el procedimiento de desahucio. El desalojo podrá efectuarse a los 10 días, reduciendo los trámites y notificaciones.

c. Facilidades para dejar o recuperar la vivienda: i) arrendatario: podrá rescindir el contrato sin pagar indemnización si han pasado al menos 6 meses y avisa con 1 mes de antelación; ii) arrendador: podrá rescindir el contrato sin pagar indemnización en caso de necesitarla para él o para un familiar de primer grado si ha pasado al menos 1 año y avisa con 2 meses de antelación. 

d. Registro de inquilinos morosos. Se trata de un registro de sentencias firmes de impagos de rentas del alquiler, lo que permite reducir la información asimétrica.

e. Acreditación del certificado energético. Es obligatorio disponer del certificado de eficiencia energética para poder vender o alquilar inmuebles. Esta etiqueta energética otorga una calificación que va desde la A, la más eficiente, a la G, la menos eficiente.
Ley Antidesahucios de 2013. Prevé la suspensión de los desahucios durante 2 años para los colectivos más vulnerables. 

· Impulso a la rehabilitación. La rehabilitación es positiva porque: i) es intensiva en mano de obra, por lo que puede absorber desempleo; ii) tiene un escaso impacto medioambiental; y iii) se centra en el aumento de la calidad más que en la cantidad. 

Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitación 2009-2012. Este Plan contempló ayudas para la rehabilitación y para la mejora de la eficiencia energética y accesibilidad (adaptación para personas con discapacidades).

Plan de Infraestructuras, Transporte y Vivienda 2012-2024. Este Plan también pone el foco en la rehabilitación de viviendas.
· Borrador del Plan Estatal de Vivienda 2018-2021. El borrador del Plan (presentado en mayo de este año 2017), vuelve a girar en torno a 2 áreas fundamentales: el alquiler y la rehabilitación:
a. Alquiler:

a.1. Ayudas de hasta 600 € para el alquiler de vivienda habitual a hogares con ingresos inferiores a 3 veces el IPREM (i.e. ~20.000 €/año).
a.2. Ayudas a los promotores de pisos para alquilar.

a.3. Oferta de alquiler de pisos de la Sareb a familias desahuciadas a precios bajos.

b. Rehabilitación: ayudas de hasta 12.000 € para la rehabilitación que mejore la eficiencia energética.
No obstante, también se subvenciona la compra de vivienda por parte de jóvenes con una ayuda de hasta 10.800 € (de nuevo, siempre que tengan unos ingresos inferiores a 3 veces el IPREM).
Política de suelo
· Objetivos. La política del suelo tiene un doble objetivo: i) incrementar el suelo urbanizable como medio para aumentar el parque de viviendas; ii) establecer un desarrollo ordenado y coherente del proceso de urbanización.

· Evolución.

Ley del Suelo de 1956. Esta Ley define los tipos de suelo: rústico, urbanizable, y urbano.

Ley del Suelo de 1976. El suelo urbanizable se divide ahora en dos tipos: i) suelo urbanizable programado: aquel que ha de ser urbanizado inmediatamente; y ii) suelo urbanizable no programado: aquel que se reserva para su futuro desarrollo mediante Programas de Actuación Urbanística (PAUs). Además, para el suelo urbanizable, se impone la cesión del 10% del aprovechamiento medio (lo que permite que aumente la participación de la comunidad en las plusvalías urbanas).

Ley del Suelo de 1998. Su objetivo principal era aumentar la oferta de suelo y, con ello, reducir el precio del suelo y de la vivienda. Así, establece el carácter subsidiario del suelo urbanizable, de forma que se pasa a calificar como urbanizable todo aquel suelo que no fuese ni rústico ni urbanizado.

Ley de Montes de 2005. Se prohíbe la recalificación de terrenos incendiados durante 30 años.

Ley del Suelo de 2008. Contempla sólo 2 tipos de suelo: rural o urbanizado. De esta manera, desaparece el suelo urbanizable (que es el estado intermedio entre rural y urbanizado).

Texto Refundido de 2015. Aglutina toda la normativa dispersa sobre suelo, y, aunque mantiene la dicotomía suelo rural vs. suelo urbanizado, flexibiliza el concepto de urbanizado para permitir darle valor a determinadas situaciones previas.

· SEPES
. La Entidad Estatal de Suelo es un organismo público dependiente del Ministerio de Fomento cuyo objetivo es la creación de suelo urbanizado para uso industrial, residencial o de servicios. También se encarga del desarrollo de VPOs desde 2004.
· Problemas:

1. Acumulación de suelo en los balances de las entidades. Ante la sucesiva quiebra de promotoras, el suelo ha ido acumulándose en los balances de las entidades de crédito.

2. Oligopolio en la transformación de suelo rústico en suelo urbanizable. La necesidad de cuantiosos recursos financieros para el proceso de transformación del suelo rústico en urbanizable hacía que las grandes promotoras controlasen la adquisición del suelo, conformando un oligopolio. De esta manera, las pequeñas promotoras y cooperativas sólo podían adquirir el suelo cuando ya era suelo urbanizable. De ahí que la Ley del Suelo de 2008 eliminase la clasificación intermedia de suelo urbanizable, para evitar la especulación.

3. Sobreexplotación. Las corporaciones locales obtenían gran parte de sus ingresos del sector de la construcción (licencias de construcción, impuestos sobre bienes inmuebles, etc.), por lo que tenían incentivos en sobre-desarrollar la urbanización en sus Planes Generales de Ordenación Urbana.

 CONCLUSIONES
· Precio del suelo y precio de la vivienda. A menudo se argumenta que el aumento del precio de la vivienda se puede deber al aumento del precio del suelo. Sin embargo, el precio del suelo es una simple proporción del valor descontado del precio de las viviendas que se construirán en él y, por lo tanto, el aumento del precio del suelo es la consecuencia y no la causa del aumento del precio de la vivienda. En efecto, si las viviendas que se van a construir en una determinada parcela se podrán vender más caras, el dueño del suelo querrá disputar parte de esa plusvalía al promotor/constructor. Por ello, no tiene sentido intentar limitar el precio de la vivienda a través de la regulación del precio del suelo.

· El precio de la vivienda y el IPC. El precio de la vivienda no se incluye en el IPC. Es más, desde 2001, España adopta el Índice Armonizado de Precios al Consumo y elimina los alquileres del cálculo del índice. Al no incluirse, se produce un sesgo por exclusión, por lo que no se incluye en las expectativas de inflación y, por lo tanto, la autoridad monetaria no lo tiene en cuenta en el diseño de su política monetaria, obviando posibles burbujas inmobiliarias.

· ¿Nueva burbuja inmobiliaria?
 En 2016 el precio de la vivienda subió por tercer año consecutivo, y lo hizo a un ritmo que no se veía desde hace una década (5%). Sin embargo, no puede decirse que se esté gestando una nueva burbuja, ya que se trata más de una normalización del sector. La escasez de crédito y los bajos salarios permiten contener la escalada desenfrenada de los precios
. En cualquier caso, los organismos supervisores deben extremar precauciones y fortalecer sus políticas macroprudenciales.
ANEXO 1: consecuencias de la crisis inmobiliaria en la curva de Beveridge de España

· En el caso español se ha producido un desplazamiento hacia afuera de la curva de Beveridge (es decir, un empeoramiento de la eficiencia de nuestro mercado de trabajo) como consecuencia de algunos factores ligados al boom inmobiliario y a la posterior crisis que vivió nuestro país:

a. Como señala un informe de BBVA Research de noviembre de 2015, el desajuste entre las habilidades de los desempleados y las exigidas por las vacantes aumentó mucho, ya que toda la mano de obra desempleada procedente de la construcción no disponía de las habilidades necesarias para las vacantes que se estaban creando en sectores como las tecnologías de la información o la hostelería.

b. En un artículo publicado en 2012 por Bentolila, Dolado y Cahuc
, se señala que durante el ciclo vivido se redujo la movilidad geográfica de los trabajadores, pues durante la expansión proliferó el crédito barato que aumentó las tasas de vivienda en propiedad frente a vivienda en alquiler, lo que redujo la movilidad de las familias.

c. Dolado
 también señala como posible causa del desplazamiento la existencia de histéresis vía desempleo de larga duración, pues la empleabilidad de estos individuos disminuye conforme pasa el tiempo (descapitalización de los trabajadores, tiempo como señal negativa para los desempleados, etc.), reduciéndose, por tanto, sus posibilidades de ser emparejados y, con ellas, la eficiencia del mercado de trabajo. 

d. Por último, como señalan en un estudio de 2015 Villaverde, Maza y Hierro, existen diferencias entre las regiones españolas
. Y es que a pesar de que la legislación básica de empleo es de competencia estatal (y, por lo tanto, común para todo el estado español), las políticas activas de empleo están atribuidas a las comunidades autónomas. Así, comunidades como Madrid y País Vasco, con economías más dinámicas y políticas de empleo más activas, no han visto su curva de Beveridge tan desplazada como otras regiones.
� Se trata de las divisiones 41-43 CNAE 2009.


� Surgió en Alemania como consecuencia de las necesidades de financiación tras la reunificación.


� Los inconvenientes de esta modalidad son: i) a largo plazo puede resultar muy poco rentable; ii) resulta más razonable que el usuario sea el que pague el peaje para que internalice el coste de estas infraestructuras.


� Para ello: i) se crearon nuevas tipologías de VPO (p.ej. alojamiento en alquiler para colectivos vulnerables); ii) se potenció la figura del alquiler con opción a compra; iii) se ampliaron los colectivos que podían acceder a VPOs (no sólo los colectivos más desfavorecidos, sino también las rentas medias); y iv) trató de aprovechar el stock de vivienda libre sin vender para incrementar el parque de VPOs estableciendo modalidades de conversión de vivienda libre en protegida.


� No confundir con SEPE (Servicio Público de Empleo Estatal).


� Es cierto, no obstante, que se ve con preocupación la subida de precios de algunas zonas de ciudades como Madrid o Barcelona, donde el precio ha aumentado hasta un 16%. Esto se debe a la escasez de oferta, a la demanda de inversión (el alquiler ofrece una rentabilidad del 9% bruta anual) y a la irrupción de los pisos turísticos.
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