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El BdE redimensionalacrisisdela
vivienda: se necesitan menos casas

La importante desaceleracién en el ritmo de creacién de hogares ha llevado
al organismo a reducir la estimacién de pisos necesarios hasta los 500.000

Lorena Torio MADRID,

Espafia adolece de un problema es-
tructural de escasez de vivienda.
Faltan casas para hacer frente a la
elevada demanda si, pero no tantas
como se podrian esperar hace me-
ses, segtin admite el Banco de Es-
pafia en su tltimo informe sobre el
mercado residencial patrio. Para lle-
gar a esa conclusion, el supervisor
analiza y cruza dos variables: la crea-
cién neta de hogares y la concesion
de visados de obra nueva.

En el primer caso (es ahi donde
estd la clave), las estimaciones del
Instituto Nacional de Estadistica
(INE) apuntan a una “importante
desaceleracién” en el ritmo de for-
maci6n de hogares, mientras que la
construccién de viviendas se man-
tiene estable en el entorno de las
100.000 unidades anuales.

Como muestra, el informe expli-
ca que en la primera mitad de este
afio se han creado 55.000 hogares,
siendo la estimacion total para to-
do el ejercicio de 360.000. Asi las
cosas, la institucién advierte de la
dificultad de alcanzar las previsio-
nes del INE, teniendo en cuenta que
entre junio de 2023 y junio de 2024
(doce meses naturales) Gnicamen-
te se han creado 155.000 hogares.
Por lo tanto, sefiala que “esta ten-
dencia, en caso de mantenerse, re-
duciria en una cuantia sustancial el
déficit previsto de vivienda nueva
para el afio 2024”.

En cuanto a los ejercicios 2024-
2025, el Banco de Espaiia cifra el
déficit adicional de vivienda nueva
en 500.000 unidades, un dato que
se sittia por debajo de las 600.000
que el Banco de Espafia pronosti-
¢6 hace tan solo medio afio. Ahora
bien, la institucién presidida por
José Luis Escriva recuerda que to-
das las cuantificaciones “deben con-
siderarse con cautela, ya que las pro-
yecciones demogriéficas y los flujos
migratorios se encuentran sujetos
auna elevada incertidumbre”.

Precisamente, el texto detalla que
elincremento de la demanda de vi-
vienda se debe, en parte, a un au-
mento de los flujos migratorios del
exterior, que han contribuido de

Las provincias de
Madrid y Cataluria
concentran un
tercio del déficit de
viviendas del pais

“manera muy notable” a la creacién
neta de hogares.

En concreto, los saldos acumu-
lados en los afios 2022 y 2023 se si-
tuaron en torno 1,5 millones de nue-

vos residentes, la cifra mas elevada
desde 2006y 2007. Asi las cosas, el
peso relativo de la poblacién ex-
tranjera residente en Espafia ha pa-
sado desde el 9,5% de 2015 hasta el
13,6% en el segundo trimestre de
2024. Ademas, una parte relevan-
te de los nuevos residentes que im-
pulsan la demanda de vivienda “co-
rresponde a poblacién nacida en el
exterior pero que dispone de na-
cionalidad espafiola”.

100.000 viviendas al afio
La produccién de viviendas nuevas
alcanzo su nivel més bajo en 2016,
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con solo 45.000 unidades, y como
resultado de un proceso de ajuste
que comenzd en 2008, cuando se
registraban cifras superiores a las
650.000 viviendas anuales duran-
te el boom inmobiliario.

Después de tocar suelo, la pro-
duccién de viviendas nuevas ha ido
recuperandose gradualmente, si-
tuandose en torno a las 90.000 uni-
dades anuales desde 2021. En los
ultimos afios, la iniciacién de vi-
viendas, medida por los visados de
obra nueva, ha rondado las 100.000
unidades anuales.

Por territorios, el informe del Ban-

co de Espafia explica que el déficit
de vivienda nueva es particularmen-
te intenso en las dreas urbanasy tu-
risticas del pais.

Es el caso de las provincias de Ma-
drid y Barcelona, que concentran
un tercio del déficit acumulado de
vivienda para el periodo 2022-2025.
La cifra se eleva al 50% si se inclu-
yen las provincias de Valencia, Ali-
cante y Mélaga. Estos cinco territo-
rios suponen en torno a la mitad de
los nuevos hogares que se crean en
el pais, frente a una produccién de
vivienda nueva en estos territorios
que no alcanzaria el 45% del total.

En particular, las provincias de
Barcelona, Valencia y Alicante son
las que presentan un mayor dife-
rencial entre su peso relativo en la
creacién neta de hogares y la pro-
porcidn que estas provincias repre-
sentan en la produccién de vivien-
da nueva.

“Todas las ciudades menciona-
das han experimentado un creci-
miento demogréfico significativo,
impulsado tanto por la inmigracién
como por la demanda de segundas
residencias. Este crecimiento ha ge-
nerado una presion adicional sobre

La construccion de
viviendas se
mantiene estable en
el entorno de las
100.000 unidades

el mercado de la vivienda, exacer-
bando el déficit existente”, conclu-
ye el texto.

El informe también pone el foco
en el impacto que la escasez de ma-
no de obra cualificada tiene en el
sector y que est4 “condicionando el
ritmo de produccién y rehabilita-
cién de viviendas”. El banco tam-
bién destaca las amenazas que su-
ponen la falta de suelo finalista dis-
ponible, el aumento de los costes o
el escaso dinamismo de la financia-
cién de la actividad inmobiliaria re-
sidencial.

Por otro lado, el organismo tam-
bién ha analizado el mercado del al-
quiler de vivienda y en este sentido
alerta de que nuestro pais es la eco-
nomia europea con un mayor ratio
de hogares en alquiler en riesgo de
pobreza o de exclusién social. Con-
cretamente, pone sobre la mesa una
cifra alarmante: “alrededor de un
45% de la poblacién que residia de
alquiler a precios de mercado se en-
contraba en riesgo de pobreza o de
exclusion social entre 2015-2023”.



