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El problema de Ia vivienda no se explica solo por les
precios. Detrds de la falta de oferta asequible, la presion
sobre el alquiler y el retrasoe en la emancipacion hay
también nermas inestables, trdmites lentos y respuestas
judiciales insuficientes. La aboegacia aperta una mirada
clave: prevenir conflictes, mejorar las leyes y disenar
soluciones que permitan censtruir mads, proeteger a las
_persenas vulnerables y reforzar la seguridad juridica.
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{Informe}

El acceso a la vivienda se ha
consolidado como uno de los
principales problemas sociales,
economicos y territoriales en
Espana. No se trata unicamen-
te de una cuestion de mercado
inmobiliario ni solo de politica
social, sino de un fendmeno
estructural en el que confluyen
el aumento de hogares, la insu-
ficiencia de oferta asequible, el
encarecimiento de los precios,
la presion sobre el alquiler y las
dificultades de determinados
colectivos para acceder a una
vivienda digna.

Desde la perspectiva de la
abogacia, el acceso a la vivien-
da aparece también como un
reto juridico. La regulacion ur-
banistica, la seguridad juridica,
la tramitacion administrativa, la
colaboracion publico-privada,
la proteccion del derecho de
propiedad, la tutela de las per-
sonas vulnerables vy la eficacia
de los procedimientos judicia-
les son elementos que inciden
directamente en la capacidad
del sistema para producir
vivienda suficiente, asequible y
juridicamente segura.

La vivienda en Espana:
una crisis de acceso
que se concentra donde

mds crece la demanda

El problema de la vivienda en
Espafa no se distribuye de
forma homogeénea. Nuestro
pais no tiene un Unico mercado
residencial, sino multiples rea-
lidades territoriales. En buena
parte del interior, el problema
se vincula al envejecimiento,
la vivienda vacia y el ajuste

de la demanda. En cambio, en
Madrid, Barcelona, Baleares,
las costas y las capitales mas
dinamicas, el nucleo del pro-

blema es la escasez de vivien-
da asequible alli donde mas
crecen la poblacion, la activi-
dad econdmica y la formacion
de nuevos hogares.

Los datos oficiales reflejan con
claridad esta presion. Segun el
Ministerio de Vivienda y Agen-
da Urbana, el precio medio de
la vivienda libre alcanzo los
2.230 euros por metro cuadra-
do en el cuarto trimestre de
2025. El indice de Precios de
Vivienda del INE registro, ade-
mas, una subida interanual del
12,9% en el primer trimestre de
2026. En el alquiler, el Siste-
ma Estatal de Referencia del
Precio del Alquiler de Vivienda
(SERPAVI) situd la renta media
nacional de 2024 en 8,2 euros
por metro cuadrado al mesy
en 596,1 euros mensuales, si
bien el agregado de Espafa no
incluye Navarra y Pais Vasco
salvo en el numero de testigos.

Las diferencias territoriales
son significativas. Madrid
registréo una renta media de
alquiler de 12,1 euros por metro
cuadrado; Pais Vasco, 10,1;
Cataluna, 9,8; e llles Balears,
9,6. En las grandes ciudades,
la tension es aun mas visible:
14,0 euros por metro cuadrado
en Madrid, 13,7 en Barcelona,
8,2 en Valéncia y 9,2 en Sevilla.
En términos mensuales, las
rentas medias alcanzaron los
869 euros en Madrid, 900 en
Barcelona, 681 en Valenciay
668 en Sevilla.

La asequibilidad se ha deterio-
rado tanto en compra como en
alquiler. El Banco de Espana
situa el ratio entre el precio

de la vivienda y la renta dis-
ponible bruta por hogar en 8
afos, mientras que el esfuerzo
teodrico anual para comprar
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una vivienda alcanza el 36,1%
al inicio de 2026. En el alquiler,
Eurostat senala que la tasa

de sobrecarga del coste de

la vivienda para los inquilinos
a precio de mercado fue del
28,1% en Espana en 2024, La
OCDE anade que Espaia se
encuentra entre los paises
donde mas de la mitad de los
inquilinos de bajos ingresos so-
portan una carga excesiva por
la vivienda.

La evolucién de los ultimos
quince anos muestra, ademas,
una divergencia clara entre
compraventa y alquiler. Tras

la crisis financiera, el precio
de compraventa cayo y des-
pués recupero terreno, hasta
superar de nuevo los niveles
de 2011. El alquiler, en cambio,
ha seguido una trayectoria
mas persistentemente alcista.
El valor tasado medio de la
vivienda libre paso de 1.701,8
euros por metro cuadrado

en 2011a1.972,1en 2024 vy a
2.230 en el cuarto trimestre
de 2025. En paralelo, el indice
de alquiler, con base 100 en
2011, alcanzé 126,0 en 2023.
Esta diferencia ayuda a expli-
car por qué el malestar social
se concentra especialmente
entre jovenes, hogares moviles
y personas que dependen del
alquiler para acceder al mer-
cado residencial.

La oferta residencial ha em-
pezado a repuntar, pero sigue
siendo insuficiente. En 2024 se
concedieron 154,357 visados
de direccion de obra total, de
los cuales 127.721 correspon-
dieron a obra nueva. Las vi-
viendas iniciadas ascendieron
a 136.187 y las terminadas a
100.980, maximos de los ulti-
mos afos. Sin embargo, estas
cifras contintan lejos de los ni-



veles necesarios para absorber
el crecimiento de la demanda y
muy por debajo del pico del ci-
clo anterior, cuando en 2006 se
concedieron 865.561 visados.

La rehabilitacion gana peso
relativo, aunque todavia no
alcanza una escala suficiente.
En 2022 se concedieron 9.694
licencias municipales para
rehabilitacion. Esta cifra equi-
vale al 10,9% si se compara
con el conjunto de licencias de
nueva planta y rehabilitacion, y
al 12,2% respecto a las licen-
cias de nueva planta, segun el
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criterio utilizado por el OVS. El
dato apunta a una transicion
parcial hacia la mejora del
pargue existente, pero no basta
para resolver las tensiones de
disponibilidad en las zonas
mas demandadas.

El problema no es solo de can-
tidad, sino también de localiza-
cion, tipologia y precio. El par-
que de viviendas estimado por
el Ministerio de Vivienda alcan-
zaba en 2023 los 26,90 millo-
nes de viviendas, de las cuales
19,17 millones eran principales.
Frente a ello, el INE contabili-

“Estamos ante una cuestion de mdxima
actualidad. El acceso a la vivienda
plantea un problema cada vez mads
grave para la sociedad, con un riesgo

de fractura social y, sobre todo,
generacional. La colaboraciéon publico-
privada resulta imprescindible: una
alioanza a largo plazo entre el sector
publicoy el privado, en la que se aporten
inversion, gestion, riesgos y un impulso

politico decidido.”

Alberto Dorrego.

Presidente de la Seccion de Derecho Administrativo del ICAM
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zaba 19,60 millones de hogares
en 2024. Aunque existe stock
de vivienda nueva sin vender
—447.691 viviendas en 2023—,
este se concentra sobre todo
en zonas donde no siempre
coincide con la demanda mas
intensa. Algo similar ocurre con
la vivienda vacia: el Censo de
2021 registré 3,84 millones de
viviendas vacias, el 14,4% del
parque total, pero el 45% se
encontraba en municipios de
menos de 10.000 habitantes.

La demanda residencial segui-
ra presionando al sistema. La
poblacion residente en Espana
alcanzo los 49,69 millones de
habitantes a 1 de abril de 2026,
y el pais supero por primera
vez los 10 millones de residen-
tes nacidos en el extranjero a 1
de enero de 2026. Ademas, el
INE proyecta casi 2,2 millones
de hogares adicionales en los
proximos 15 anos. El aumento
de hogares unipersonales, la
inmigracion neta y la reduc-
cion del tamano medio de las
familias incrementan la necesi-
dad de vivienda incluso sin un
boom crediticio.

El alquiler es el segmento mas
sensible a esta presion, porque
absorbe buena parte de la mo-
vilidad laboral, la llegada de po-
blacion extranjera y la eman-
cipacion juvenil. En 2023, las
viviendas arrendadas de tipolo-
gia colectiva alcanzaron los 2,11
millones, con un crecimiento
del 5,2%. La dependencia del
alquiler es especialmente
elevada entre los hogares con
poblacion extranjera: en 2020,
el 56% de los hogares con
algun miembro extranjero vivia
en alquiler, frente al 11,7% de
los hogares formados solo por
espanoles.
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Las condiciones financieras
tampoco estan actuando como
una valvula de alivio. En abril
de 2026, el tipo medio de las
nuevas hipotecas sobre vivien-
da se situo en el 2,90%, con un
importe medio de 173.331 eu-
ros y 40.010 hipotecas inscri-
tas. El Banco de Espana senala,
ademas, un endurecimiento

de los criterios de concesion
de préstamos a hogares para
adquisicion de vivienda. EI LTV
medio se sitla en torno al 64%
y solo el 10,5% de las nuevas
operaciones supera el 80%,

en un contexto de esfuerzo
creciente para acceder a la
compra.

Los jovenes son uno de los
colectivos mas afectados. En
2025, el 67,1% de las personas
de entre 18 y 34 afios convivia
con alguno de sus progenito-
res. Entre quienes tenian entre
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-privada para el desarrollo
vible: modelos juridicos

26y 34 anos, la proporcion
era del 44,3%. Dentro de este
grupo, el 47,3% sefalaba como
motivo principal que no podia
permitirse comprar o alquilar
vivienda. La dificultad aumen-
ta entre las rentas mas bajas:
entre los jovenes de 26 a 34
anos con ingresos inferiores a
6.000 euros netos anuales, el
55,5% seguia viviendo con sus
padres.

La demanda insatisfecha tam-
bién se refleja en la busqueda
frustrada de vivienda. En 2025,
el 7,6% de la poblaciéon de 16

0 mas anos busco vivienda
activamente sin cambiar de
residencia, vy el 67,2% sefalo el
precio excesivo como motivo
principal. La dificultad fue ma-
yor entre la poblacion nacida
fuera de la Unidn Europea,
donde el porcentaje alcanzd

el 13,7%, frente al 9,5% entre
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nacidos en otro pais comunita-
rioy el 6,3% entre nacidos en
Espana.

El déficit de vivienda social y
asequible constituye otro de
los grandes desequilibrios del
sistema espanol. El Observato-
rio de Vivienda y Suelo estima
unas 318.000 viviendas socia-
les publicas, equivalentes al
1,72% de los hogares. El alqui-
ler social en sentido amplio
representa el 3,3% de los hoga-
res, frente al 8% de media en la
Union Europea y muy lejos de
paises como Paises Bajos, Aus-
tria o Francia. Esta debilidad
del parque publico reduce la
capacidad de las Administra-
ciones para intervenir de forma
estable en el mercado.

El marco reciente de politica
publica viene marcado por la
Ley 12/2023, por el derecho



a la vivienda, que habilita la de-
claracion de zonas de mercado
residencial tensionado, modi-
fica las reglas de actualizacion
de rentas e introduce el uso

de sistemas de referencia en
determinados supuestos. A ello
se suman el Plan Estatal de
Vivienda 2022-2025, el Bono
Alquiler Joven y la preparacion
del Plan Estatal 2026-2030,
orientado a mantener ayudas
al alquiler, reforzar apoyos a
jovenes y ampliar instrumentos
de acceso a vivienda protegida.

A corto plazo, el escenario mas
probable es de tension per-
sistente. Si la poblacion y los
hogares continuan creciendo
al ritmo previsto y la produc-
cion final de vivienda nueva se
mantiene en el entorno de las
100.000 a 130.000 unidades
anuales, la presion sobre pre-
cios y alquileres dificilmente
desaparecera en las dreas mas
dinamicas. La compraventa
podria estabilizarse antes que
el alquiler, pero este ultimo se-
guira sometido a una demanda
intensa y a una oferta limitada.

A medio plazo, pueden distin-
guirse tres escenarios. El mas
favorable exigiria mas suelo
finalista, mayor velocidad ad-
ministrativa, industrializacion
constructiva y una expansion
real del parque publico y pro-
tegido. Un escenario interme-
dio mantendria la actual recu-
peracion de la oferta, pero sin
cerrar la brecha entre deman-
day produccion residencial.
En ese caso, la compraventa
podria estabilizarse antes que
el alquiler. El escenario adverso
combinaria un nuevo endu-
recimiento crediticio, costes
de construccion persistentes
vy una demanda demografica
fuerte, con el riesgo de frenar
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las transacciones y el acceso a
la compra sin aliviar de forma
significativa las rentas.

La lectura de los datos exige,
no obstante, algunas cautelas
metodolégicas. El precio medio
de venta y el indice de Precios
de Vivienda no miden exac-
tamente lo mismo: el primero
recoge niveles en euros por
metro cuadrado vy el segundo
variaciones de precios de tran-
saccion ajustadas por com-
posicion. En alquiler, SERPAVI
mejora la informacion disponi-
ble, pero presenta cambios de
cobertura territorial que acon-
sejan prudencia en las compa-
raciones. La vivienda vacia, por
su parte, se mide con precision
censal, pero no con frecuencia
anual, por lo que no permite
estimar cuanta vivienda podria
movilizarse de forma inmedia-
ta en zonas tensionadas. Y las
cifras de vivienda social cons-
tituyen la mejor estimacion
oficial disponible, aunque no
equivalen a un registro exhaus-
tivo consolidado.

En conclusion, el problema de
la vivienda en Espafa exige
una respuesta estructural y
territorialmente diferenciada.
No basta con medidas gene-
rales. La solucion, segun los
expertos, pasaria por aumentar
la oferta alli donde realmente
se necesita, ampliar el parque
publico y protegido, mejorar la
focalizacién social de las ayu-
das, agilizar la gestion urba-
nistica y reforzar la seguridad
juridica.

Desde la perspectiva de la
abogacia, la vivienda es tam-
bién un reto juridico: la re-
gulacion, la tramitacion ad-
ministrativa, la colaboracion
publico-privada, la proteccion
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del derecho de propiedad, la
tutela de las personas vulnera-
bles y la eficacia judicial inci-
den directamente en la capa-
cidad del sistema para ofrecer
vivienda suficiente, asequible y
juridicamente segura.

La vision de la
abogacia:

la vivienda como
problema juridico,
economico e
institucional

En este contexto, la aportacion
de la abogacia no consiste en
sustituir el diagndstico estadis-
tico, sino en complementarlo
con un analisis juridico-insti-
tucional. Alli donde los datos
oficiales acreditan la existen-
cia de tensiones de acceso, el
analisis juridico se pregunta
que reformas normativas, queée
modelos de gestion publicay
qué garantias institucionales
pueden contribuir a mejorar la
respuesta.

Seguridad juridica y agilidad
administrativa como
condiciones para aumentar la
oferta

Una de las principales lineas
defendidas desde el ICAM, en
particular desde sus seccio-
nes especializadas, es que el
aumento de la oferta residen-
cial requiere un marco juridico
estable, previsible y eficaz. En
los debates organizados por la
institucion en el ultimo se-
mestre se ha insistido en que
la falta de vivienda disponible
no depende solo de factores
economicos o demograficos,
sino también de la capacidad
del ordenamiento juridico para
facilitar la promocion, reha-
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bilitacidon vy puesta en uso de
viviendas.

En este punto, el discurso de
la abogacia coincide con el
diagnostico antes descrito:

si la creacion de hogaresy la
demanda residencial avanzan
mas rapido que la produccion
de vivienda, especialmente en
las areas con mayor dinamis-
mo econdmico y demografico,
la presion sobre precios y al-
quileres tiende a intensificarse.

Las secciones del ICAM han
identificado, en este ambito,
varias prioridades: simplificar
tramites sin reducir garantias,
mejorar la coordinacién entre
administraciones, dotar de
estabilidad a las reglas urba-
nisticas, reducir la litigiosidad
innecesaria y generar confian-
za suficiente para movilizar
inversion publica y privada.

La idea central es que el Dere-
cho no produce viviendas por
si mismo, pero si puede crear
o destruir las condiciones de
certidumbre necesarias para
que se produzcan.

El punto de vista del Derecho
Administrativo:

colaboracidon publico-privada
para vivienda asequible’

Una respuesta destacada des-
de la abogacia es el impulso de
formulas de colaboracion pu-
blico-privada para desarrollar
vivienda asequible. Esta orien-
tacion subraya la necesidad de
ampliar el parque de vivienda
protegida, social y asequible,
asi como de movilizar suelo

y recursos financieros en un

contexto de restricciones pre-
supuestarias y fuertes necesi-
dades residenciales.

Para Alberto Dorrego de Car-
los, presidente de la Seccidn
de Derecho Administrativo del
ICAM, “el debate se encuentra
en el centro de la actualidad
juridica, econdmica y social. La
vivienda asequible constituye
hoy uno de los grandes retos
del pais y que su solucion exige
abordar una realidad compleja,
con multiples Administracio-
nes implicadas, agentes priva-
dos, necesidades de financia-
cion y procedimientos largos”.

A su juicio, esta situacion
comporta un riesgo de frac-
tura social y, especialmente,
generacional. Por ello defiende
“la necesidad de una “alianza
a largo plazo” entre el sector
publico y el privado, capaz de
combinar impulso politico,
suelo, financiacion, gestion y
asuncion de riesgos”.

La colaboracién publico-priva-
da puede adoptar distintas for-
mas juridicas. Los principales
modelos utilizados en Espaia
por las distintas Administracio-
nes publicas son los basados
en técnicas patrimoniales (esto
es, concesiones demaniales y
derechos de superficie sobre
suelo publico) y los sistemas
institucionales (constitucion
de sociedades de economia
mixta u otro tipo de entidades
colaborativas). Junto a estos
modelos existen otras alter-
nativas, como son las formu-
las contractuales, que estan
también llamadas a jugar un
papel relevante en futuro en

promocion y gestiéon de vivien-
da asequible.

Todas las formulas juridicas
pueden ser validas si se es-
tructuran correctamente. Lo
esencial es alcanzar el objetivo
de desarrollar un amplio par-
que de vivienda asequible en
alquiler que permita a nuestros
jovenes desarrollar su proyecto
de vida. Y -ademas- hacerlo
con la agilidad administrativa
que reclama la grave situa-
cion actual del mercado. Para
ello es fundamental que los
proyectos de Colaboracidn
Publico-Privada estén bien
disefados, tengan una ade-
cuada distribucién de riesgos y
una rentabilidad razonable. Es
absolutamente esencial, como
sucede en toda alianza de largo
plazo entre la Administracion

vy los operadores privados, que
exista seguridad juridica, que
las obligaciones y derechos de
las partes, asi como los meca-
nismos de control y solucion
de controversias, estén correc-
tamente definidos. También

es fundamental el adecuado
tratamiento regulatorio finan-
cieroy la fiscalidad de estas
operaciones. “Todas estas vias
presentan oportunidades, pero
también importantes desafios
técnicos vy juridicos”, apunta
Dorrego.

Desde la perspectiva juridica,
la vivienda asequible debe
concebirse como una forma
de infraestructura social. Ello
implica que su promocion no
debe depender Unicamente

de la logica de mercado, pero
tampoco puede prescindir de
la capacidad técnica, financie-

1 Conclusiones de la jornada organizada por la Seccion de Derecho Administrativo del ICAM “La colaboracion publico-privada
para el desarrolio de vivienda asequible: modelos juridicos”, celebrada el 26 de mayo de 2026.
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“La vivienda es el primer gran problema
que tiene la sociedad espanola. Espana
crea en torno a 220.000 hogares al ano,
pero apenas construye unas 100.000
viviendas, lo gue genera un deficit
anual cercano a las 100.000 unidades
residenciales y puede llevar a un déficit
acumulado de un millon de viviendas
en 2030 si no se acelera el ritmo de

construccion”.

Francisco Garcia-Ortells.

Presidente de la Seccidn de Derecho de la Construccion e Ingenieria del ICAM

ray gestora del sector privado.
La cuestion clave es disefiar
modelos que permitan atraer
inversion y acelerar la ejecu-
cion de proyectos sin perder el
control publico sobre la finali-
dad social de las viviendas, los
precios maximos, los requisitos
de acceso y la duracion de la
proteccion.

El Plan Vive de la Comunidad
de Madrid como referencia de
colaboracidn publico-privada
Paloma Martin Martin, sena-
dora y exconsejera de Medio
Ambiente, Vivienda y Agricul-
tura de la Comunidad de Ma-

drid, considera que el Plan Vive
puede presentarse como uno
de los modelos mas avanzados
de colaboracion publico-priva-
da en Espana.

“El Plan Vive comenzo a di-
sefarse en 2019 y su primera
licitacion se produjo en 2021.
Desde entonces, se ha con-
vertido en un modelo pionero,
replicable y reconocido tanto
por otras Administraciones
como por el sector. Se trata
de un instrumento escalable,
juridicamente sélido y estable,
caracteristicas que explican su
capacidad para atraer inver-
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sion privada y generar vivienda
asequible sin cargar el es-
fuerzo sobre los presupuestos
autondmicos”, apunta.

“El Plan Vive suma ya 14.000
viviendas licitadas, de las cua-
les 5.175 han sido entregadas
vy estan habitadas. El progra-
ma alcanza 28 municipios y
ha movilizado una inversion
aproximada de 2.000 millones
de euros. Y esta inversion se
ha conseguido sin coste para
los presupuestos autonomicos,
salvo en una de las fases que
conto con fondos europeos
vinculados a vivienda social y
eficiencia energética”, explica
la Senadora.

El modelo juridico se basa en
concesiones demaniales sobre
suelo publico. El operador pri-
vado construye las viviendas,
asume la gestion del arren-
damiento durante un periodo
prolongado vy, al término de

la concesion, los inmuebles
revierten a la Administracion.
Los plazos han ido ampliando-
se desde los 50 anos iniciales
hasta los 65, 70 y 75 anos, lo
que permite dotar de estabili-
dad econdmica al proyectoy
hacerlo atractivo para inverso-
res con vision de largo plazo.

Uno de los elementos centrales
del modelo es que las vivien-
das se alquilan por debajo del
precio de mercado de la zona,
con rentas entre un 20% vy un
40% inferiores. Este punto
refleja la finalidad social del
programa, pero también la ne-
cesidad de disenfar esquemas
que mantengan el equilibrio
economico de la concesion.

La senadora hace especial
hincapié en la seguridad juri-
dica: aunque el modelo ha sido



recurrido, los tribunales han
avalado la posicion de la Co-
munidad de Madrid. También
destaca que “la exigencia de
solvencia técnica y economi-
ca a los adjudicatarios resulta
imprescindible, no solo por la
fase de construccion, sino por
la gestion de los arrendamien-
tos durante décadas”.

En cuanto a las lecciones
aprendidas, Martin Martin
destaca las siguientes: “La
primera, que los lotes exce-
sivamente grandes dificultan
la concurrencia, por lo que

las siguientes fases optaron
por paguetes mas pequenos.
La segunda, que es necesario
equilibrar promociones en mu-
nicipios con distinto atractivo
economico para que las cifras
resulten viables. La tercera,
que las viviendas de uno y dos
dormitorios tienen una deman-
da mas intensa que las de tres.
Y la cuarta, que determinados
servicios comunes, como pisci-
nas, pistas deportivas o varias
plazas de garaje, encarecen

las rentas y deben ajustarse al
objetivo de asequibilidad”.

También defiende “la cons-
truccion industrializada como
una herramienta util para
acortar plazos, reducir resi-
duos, mejorar la eficiencia de
obra y facilitar nuevas formas
de organizacion del trabajo.

A su juicio, el Plan Vive ha
permitido introducir innova-
cion constructiva en un sector
que necesita ganar velocidad y
capacidad de respuesta”.

En su conclusion, Martin fue
clara: la vivienda asequible es
imprescindible, pero no bas-
ta por si sola para resolver el
problema.
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Modelos concesionales y sue-
lo privado

Por su parte Carlos Lora
Gonzalez, socio responsable
del area de Derecho Publico

vy Regulatorio de lter Law &
Partners, pone el acento en las
posibilidades de los modelos
contractuales y concesionales.

Lora coincide en que los mo-
delos patrimoniales, como el
Plan Vive, han demostrado su
utilidad, pero advierte de su
principal limite: dependen de
la existencia de suelo publico
disponible. Por ello plantea la
necesidad de incorporar suelo
privado a través de formulas
concesionales, entendiendo la
vivienda asequible como una
infraestructura social.

“Espaia cuenta con expe-
riencia en colaboracion pu-
blico-privada para desarrollar
infraestructuras sanitarias, de
transporte y equipamientos
publicos. Ese conocimiento
podria trasladarse al ambito
de la vivienda. Sin embargo,
existen obstaculos regulato-
rios relevantes, especialmente
en materia de rentabilidad
permitida y duracion de las
concesiones, que actualmente
pueden resultar insuficientes
para atraer inversion privada a
largo plazo”, subraya.

Presenta el modelo del AMB,
basado en la cooperacién con
ayuntamientos y Generali-
tat: “El Area Metropolitana no
cuenta con competencias di-
rectas en vivienda, pero actua
mediante convenios, delega-
ciones y consorcios”, explica.

Saurina describe tres lineas de
actuacion: promocion publi-
ca directa, rehabilitacion de
edificios y creacion de vivienda
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asequible en alquiler median-
te una sociedad mixta. “Esta
ultima formula combina capital
publico y privado al 50%, con
aportaciones de 60 millones
de euros por cada parte, y
tiene como objetivo promover
al menos 4.500 viviendas. La
primera licitacion para buscar
socio privado quedd desierta,
lo que obligd a reformular el
modelo. La clave fue introducir
mayor flexibilidad financiera,
mecanismos de desinversion,
dividendos preferentes para el
socio privado y una gobernan-
za equilibrada. Actualmente,

la sociedad cuenta con unas
2.500 viviendas en marcha”

Financiacion a largo plazo y
fallos de mercado

Por su parte, Paula Novo Cu-
bas, abogada del Estado y se-
cretaria general del Instituto de
Crédito Oficial, pone el acento
en el papel de la financiacion
publica en el impulso de la
vivienda social y asequible:

“el ICO trabaja con lineas de
financiacion a largo plazo, mas
competitivas que las ofrecidas
habitualmente por la banca
comercial para este tipo de
proyectos”.

También subraya la relevancia
de los avales publicos como
instrumento para reducir ries-
gos y mejorar las condiciones
financieras.

La representante del ICO
reconoce, no obstante, que el
modelo no ha terminado de
despegar con la intensidad
esperada: “existen fallos de
mercado tanto en la fase de
promocion como en la de ex-
plotacion y defendid la nece-
sidad de disefar instrumentos
que combinen financiacion
reembolsable, apoyo publi-
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coy, cuando sea necesario,
componentes subvencionales
compatibles con la normativa
europea”.

Para Alberto Dorrego “todos
los enfoques analizados con-
firman la complejidad del reto.
Hay que tener en cuenta cues-
tiones como la actualizacion de
rentas, la duracion de las con-
cesiones, la participacion del
suelo privado, la financiacion
de la promocion, la gobernan-
za de las sociedades mixtas y
la necesidad de generar mas
suelo disponible. Sin embargo,
por encima de todo, hay que
tener en cuenta que la vivien-
da asequible debe abordarse
como una cuestion estruc-
tural, no coyuntural, y que la
colaboracion publico-privada
estd llamada a desempenar un
papel central en los proximos
anos”, subraya.

“Espafia necesita mas vivien-
da, mas seguridad juridica

y modelos de colaboracion
capaces de combinar interés
general y viabilidad economi-
ca”, concluye.

La vivienda ante una doble
tension: déficit estructural,
ocupacion y seguridad
juridica

Si la primera aproximacion al
problema de la vivienda desde
la abogacia se centraba en

la necesidad de aumentar la
oferta residencial mediante
colaboracion publico-priva-
da, agilidad administrativa y
modelos juridicos estables,
una segunda linea de analisis
permite completar el diagnoés-
tico: la vivienda no solo plantea
un problema de produccion y
acceso, sino también de segu-

ridad juridica, tutela de dere-
chos y eficacia institucional.

Desde esta perspectiva, el de-
bate juridico no puede limitar-
se a la construccion de nuevas
viviendas o a la movilizacion de
suelo. También debe atender a
los efectos que la inseguridad
normativa, la lentitud adminis-
trativa y judicial, la ocupacion
ilegal, la presion sobre las
comunidades de propietarios
y la falta de respuestas so-
ciales suficientes producen
sobre el conjunto del mercado
residencial.

La conclusion que se des-
prende de las ultimas jornadas
organizadas por el ICAM es
clara: sin seguridad juridica no
hay confianza; sin confianza
no hay inversion suficiente; y
sin inversion, gestion publica
eficaz y proteccion equilibrada
de derechos, la oferta residen-
cial seguira siendo insuficiente
para responder a una demanda
creciente.

El punto de vista del Derecho
de la Construcciodn: el déficit
de vivienda como problema
estructural

El'lV Congreso Nacional de De-
recho de la Construccion del
ICAM situo el déeficit residen-
cial en el centro del debate
juridico y economico sobre el
sector. La cuestion de fondo no
es Unicamente cuantas vivien-
das se construyen, sino por
qué el sistema no esta siendo
capaz de producirlas al ritmo
que exige la creacion de nue-
vos hogares.

Durante la inauguracion del
Congreso, el decano del ICAM,
Eugenio Ribon, advirtio de
que “el Derecho no construye
viviendas materialmente, pero
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si puede generar —o destruir—
las condiciones de certidum-
bre necesarias para que esas
viviendas se promuevan, finan-
cien, autoricen y ejecuten”.

Esta idea enlaza con una de
las tesis centrales defendidas
por la abogacia especializada:
la seguridad juridica no es una
cuestion accesoria, sino un
presupuesto basico para au-
mentar la oferta. La promocion
residencial exige plazos largos,
inversiones relevantes, coordi-
nacion entre Administraciones
y reglas estables. Cuando el
marco normativo cambia de
forma constante, cuando los
procedimientos se dilatan o
cuando los riesgos regulatorios
resultan dificiles de prever, la
capacidad de respuesta del
sector se reduce.

En la misma linea, Francisco
Garcia-Ortells, presidente de
la Seccion de Derecho de la
Construccion e Ingenieria del
ICAM, situa la vivienda como
“el primer gran problema que
tiene la sociedad espanola”. Su
diagnostico parte de una rea-
lidad cuantitativa: Espana crea
en torno a 220.000 hogares

al ano, mientras que apenas
construye unas 100.000 vivien-
das, lo que genera una brecha
anual proxima a las 100.000
unidades residenciales.

El problema, por tanto, no es
coyuntural. Si no se acelera el
ritmo de construccion, el defi-
cit acumulado podria situarse
en torno a las 800.000 vivien-
das en 2027 y alcanzar el mi-
llon en 2030. Para Garcia-Or-
tells, esta situacion conecta
ademas con una crisis europea
mas amplia, caracterizada

por el desajuste entre oferta y
demanda, el incremento de los



precios, el encarecimiento del
alquiler, el retraso en la eman-
cipacion juvenil y la presion

de usos alternativos como el
alquiler turistico en las grandes
ciudades.

La mirada del Derecho de la
Construccion aporta asi un en-
foque especialmente relevante:
el problema de la vivienda no
se resolvera solo con medidas
de demanda, ayudas publicas
o limites de precios si no se
actua sobre los obstaculos que
dificultan producir mas vi-
vienda alli donde realmente se
necesita. Ello exige revisar los
tiempos de tramitacion urba-
nistica, la disponibilidad de
suelo, la financiacion, los cos-
tes de produccion, la industria-
lizacion del sector y la coordi-
nacion entre Administraciones.

En este contexto, la cons-
truccion industrializada, la
simplificacion administrativa,
la estabilidad regulatoria y la
colaboracion publico-privada
aparecen como instrumentos
complementarios. Ninguno de
ellos constituye por si solo una
solucion definitiva, pero todos
forman parte de una misma
estrategia: aumentar la capa-
cidad del sistema para generar
vivienda suficiente, asequible y
juridicamente viable.

Desde esta optica, el deba-

te sobre vivienda no puede
formularse como una contra-
posicidon simple entre mercado
y proteccion social. La vivien-
da cumple una funcién social
evidente, pero esa funcion
requiere instrumentos juridi-
cos técnicamente solidos. La
tutela de personas vulnerables,
el aumento del parque asequi-
ble, la proteccion del derecho
de propiedad, la seguridad de
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los arrendamientos vy la efi-
cacia de los procedimientos
judiciales deben formar parte
de una misma arquitectura
institucional.

Ocupacion de viviendas: una
problematica juridica, social y
comunitaria

La tercera gran dimension
abordada por el ICAM es la
ocupacion de viviendas, una
cuestion que combina seguri-
dad juridica, vulnerabilidad so-
cial, presion judicial y efectos
sobre el mercado residencial.

En el debate del acceso a la
vivienda, es importante situar

correctamente esta cuestion.
La ocupacion ilegal no debe
presentarse como una cau-

sa de una situacion en la que
influyen factores estructura-
les de mayor alcance: insufi-
ciencia de oferta asequible,
encarecimiento del alquiler,
concentracion territorial de la
demanda, debilidad del parque
publico y dificultad de emanci-
pacidn, entre otros.

Sin embargo, la ocupacion si
constituye un problema juridi-
co conexo, en la medida en que
afecta a la seguridad juridica,

a la confianza de propietarios e
inversores, a la convivencia en

“No podemos trasladar a los tribunales
un problema que es social. La

ocupacion debe abordarse desde un
andlisis estrictamente juridico, sin
apriorismos ideologicos, atendiendo o
sus dimensiones civil, penal y social,

y con especial sensibilidad hacia las
situaciones de vulnerabilidad vinculadas
al acceso a la vivienda”,

Alberto Torres

Presidente de la Seccion de Arrendamientos Urbanos,

Propiedad Horizontal e Inmobiliario del ICAM
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comunidades de vecinos, a la
carga de trabajo de los tribu-
nales y a la respuesta publica
ante situaciones de vulnerabili-
dad residencial.

Desde la abogacia se defien-
de que este fendmeno exige
una respuesta equilibrada,
capaz de proteger el derecho
de propiedad y la tutela judi-
cial efectiva, sin trasladar en
exclusiva a los tribunales pro-
blemas sociales que requieren
politicas publicas de vivienda,
servicios sociales y coordina-
cion administrativa.

El enfoque juridico propuesto
por el ICAM evita reducir el
debate a una oposicion simple
entre propiedad y vulnera-
bilidad. La ocupacioén puede
incluir realidades muy distin-
tas: supuestos con relevancia
penal, conflictos posesorios
civiles, casos de “inquiocupa-
cion”, situaciones de exclusion
residencial o problemas de
convivencia comunitaria. Por
ello, la respuesta debe combi-
nar instrumentos procesales
eficaces, intervencion social
cuando proceda y claridad
normativa.

El Congreso del ICAM sobre

la “Problematica juridica de la
ocupacion de viviendas” partio
precisamente de esa comple-
jidad: no todos los supuestos
son iguales ni admiten una res-
puesta uniforme. Las politicas
publicas de vivienda pueden y
deben ser socialmente ambi-
ciosas, pero no pueden cons-
truirse debilitando la tutela
judicial efectiva ni erosionando
la seguridad juridica.

Esta reflexion conecta con uno
de los efectos menos visibles
de la ocupacion: su impac-

to sobre la oferta de alquiler.
Cuando los propietarios per-
ciben que la recuperacion de
un inmueble puede demorarse
durante meses o afos, o que la
respuesta judicial resulta in-
cierta, aumenta la desconfian-
za y se reduce la disposicion a
poner viviendas en el mercado.
El resultado es paraddjico: una
respuesta ineficaz frente a la
ocupacion puede acabar agra-
vando el problema de acceso a
la vivienda al retraer parte de
la oferta disponible.

El punto de vista de la Propie-
dad Horizontal: comunidades
de propietarios y soluciones
normativas

Una de las aportaciones mas
relevantes procede del &mbito
de la propiedad horizontal. La
ocupacion no afecta Unica-
mente al titular de una vivien-
da, sino también al conjunto de
la comunidad de propietarios.
Puede generar problemas

de convivencia, deterioro de
elementos comunes, conflictos
vecinales, inseguridad, impago
de gastos comunitarios y so-
brecarga de responsabilidades
para presidentes de comuni-
dad, administradores de fincas
y vecinos.

Alberto Torres, presidente de
la Seccion de Arrendamientos
Urbanos, Propiedad Horizontal
e Inmobiliario del ICAM, de-
fiende la necesidad de abordar
el fenomeno desde un analisis
“estrictamente juridico”, aleja-
do de apriorismos ideolégicos
y orientado a soluciones utiles.
Su planteamiento parte de una
premisa esencial: la ocupa-
cion debe analizarse en todas
sus dimensiones —civil, penal
y social—, prestando especial
atencion a las situaciones de
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vulnerabilidad vinculadas al
acceso a la vivienda.

Torres advierte, ademas, de
que “no podemos trasladar

a los tribunales un problema
que es social”. Esta afirmacion
resume una de las principa-
les tensiones del sistema: los
jueces y tribunales acaban
recibiendo conflictos que, en
muchos casos, deberian haber
sido prevenidos o atendi-

dos antes desde las politicas
sociales, la vivienda publica,
los servicios asistenciales o la
mediacion institucional.

Desde la perspectiva de la
propiedad horizontal, la cues-
tion adquiere una dimension
especialmente practica. Las
comunidades de propietarios
no siempre disponen de herra-
mientas agiles para reaccionar
ante ocupaciones que afec-
tan a la convivencia o al uso
normal del edificio. Por ello, el
Congreso planteo la necesidad
de formular propuestas de me-
jora normativa tanto en la Ley
de Enjuiciamiento Civil como
en la Ley de Propiedad Hori-
zontal, con especial atencion al
impacto que la ocupacioén pro-
duce sobre las comunidades.

El debate no se limita, por
tanto, a la recuperacion pose-
soria del inmueble. También
incluye la legitimacion de las
comunidades para actuar en
determinados supuestos, la
coordinacion con propietarios
ausentes o grandes tenedores,
la respuesta frente a activida-
des molestas, insalubres o ili-
citas, la proteccion de vecinos
vulnerables y la necesidad de
procedimientos mas agiles que
no sacrifiquen garantias.
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“La vivienda exige respuestas juridicas
solidas, estables y realistas. La
seguridad juridica es imprescindible.
La abogacia tiene un papel esencial
en este reto: anticipar riesgos, mejorar
normas, facilitar acuerdos y contribuir
a qgue las politicas publicas sean
técnicamente viables. Medidas como
la simplificacion administrativa, la
coordinacion entre Administraciones o
la construccion industrializada pueden

ayudar a ganar agilidad y capacidad de

respuesta, siempre que se integren en
un marco normativo claro y garantista.”

Ester Mocholi

Diputada del ICAM responsable de Secciones y abogada experta en Urbanismo

La lentitud judicial como fac-
tor de inseguridad

Otro de los elementos des-
tacados es la duracion de los
procedimientos. La respuesta
judicial frente a determinados
supuestos de ocupacion puede
demorarse hasta cerca de dos
anos desde la interposicion de
la demanda o denuncia has-
ta la ejecucion efectiva de la

resolucion. Esta lentitud genera
frustracion en los titulares
afectados, pero también difi-
culta una respuesta adecuada
cuando existen personas en
situacion de vulnerabilidad.

La demora procesal agrava el
conflicto para todas las partes.
Para los propietarios, supone
una pérdida prolongada de dis-
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ponibilidad del inmueble. Para
las comunidades de vecinos,
implica convivir durante meses
con una situacion de incer-
tidumbre. Para las personas
vulnerables, puede significar
permanecer en una situacion
habitacional precaria sin una
respuesta social efectiva. Y
para los tribunales, supone
asumir una carga que desbor-
da la naturaleza estrictamente
juridica del problema.

Por ello, la mejora de los pro-
cedimientos no debe enten-
derse Unicamente como una
demanda de rapidez, sino
como una exigencia de efica-
cia institucional. Una justicia
tardia puede dejar de ser util
tanto para quien reclama la
recuperacion de su vivienda
como para quien necesita una
alternativa habitacional digna.

La necesidad de una
respuesta coordinada

La conclusion comun es que
la vivienda exige respues-

tas coordinadas. El déficit de
oferta, la dificultad de acceso,
la ocupacion, la vulnerabilidad
social, la financiacion, la litigio-
sidad, la propiedad horizontal
y la seguridad juridica no son
compartimentos estancos.
Forman parte de un mismo
ecosistema.

Por ello, cualquier politica de
vivienda que aspire a ser eficaz
debe combinar varias lineas de
actuacion: aumentar la oferta
residencial, ampliar el parque
de vivienda asequible, mejorar
la gestion del suelo, simplificar
tramites, reforzar la colabora-
cion publico-privada, proteger
a propietarios e inquilinos,
atender la vulnerabilidad social
antes de que derive en conflic-
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to judicial y dotar a las comu-
nidades de propietarios de

instrumentos proporcionados
para defender la convivencia.

La abogacia puede desem-
pefar aqui un papel espe-
cialmente util. Su funcioén no
consiste Unicamente en litigar
cuando el conflicto ya se ha
producido, sino también en
anticipar riesgos, mejorar
normas, disefar instrumentos
juridicos viables y contribuir

a que las politicas publicas se
construyan sobre bases técni-
cas solidas.

En definitiva, la vivienda debe
abordarse como una cuestion
estructural, no coyuntural.
Espafia necesita mas vivienda,
pero también mejores procedi-
mientos, mas coordinacion ad-
ministrativa, mayor seguridad
juridica y respuestas sociales
eficaces. La construccion de
nuevas viviendas, la proteccion
de la propiedad, la atencion

a la vulnerabilidad y la convi-
vencia en las comunidades no
son objetivos incompatibles. Al
contrario, solo una estrategia
que los integre podra ofrecer
una respuesta realista a uno de
los principales retos juridicos,
econdmicos y sociales del pais.
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