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1. La Vivienda como bien preferente. Los gastos 
públicos de vivienda en España

ECONOMÍA Y POLÍTICA DE VIVIENDA (Housing Economics)

• Art. 47 Constitución: Es Bien preferente

• Sector Público da ayudas a adquisición viviendas, alquiler o
rehabilitación ⇒ externalidades (+): tangibles e intangibles
(∇delincuencia y comportamientos antisociales; Rosen, 2003)

• Derecho a vivienda digna ⇒ Sector Público ayude a alcanzar
nivel mín. consumo y no cualquier nivel

• POLÍTICAS DE VIVIENDA

• Art. 148.1.3 Constitución: es competencia CCAA (art. 24.3 E.A.
Cantabria competencia de vivienda y suelo en exclusiva)

• Entidades Locales en formulación y ejecución del planeamiento
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Total general government expenditure on 
housing community, 2016 (% of GDP)
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La Vivienda como bien preferente. Los gastos públicos de 
vivienda en España

• Características de consumo: Bien de capital cuyo output es alojamiento en
período tiempo
1) RÉGIMEN DE TENENCIA (EN PROPIEDAD)
- Comprarla y auto consumir alojamiento (invierte y consume; gasto corriente se
convierte en gasto inversión y ganancias K)
- Compra seguro si posibles ingresos futuros no cubren alquiler. futuro
- Práctica +ventajas: Propietarios +poder decisión s/mantenimiento y aseguran
permanecer en ella. Pero fijación a localidad..¿límite a movilidad?
- Propiedad predominante en España (81%) frente a UE (55%)

2) EN ALQUILER VIVIENDA (19% total viviendas)
Ventajas: +barato para alojamiento y movil. entre ciudades o zonas misma
ciudad, no responsabilidad a largo plazo..libertad de movimientos. Pero gasto en
alquiler es gasto corriente, “calidad de vida”..dependes de oferta de mercado

• DEMANDA Y OFERTA VIVIENDA. MDO VIVIENDA Y PAPEL S.PCO
- Ajuste vía Precio (corto plazo) y Cantidad (largo plazo). Influye expectativas
(propiedad), ubicación espacial (nuevas sustitutivos imperfectos de ya existentes),
∆construcción 1º de +precio, competencia limitada por suelo (50% precio y
monopolio)
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Vivienda: J.i. Antón Pérez (2009)
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2. Demanda de Vivienda

Vivienda: J.i. Antón Pérez (2009)
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3. Oferta de Vivienda

Ej: promotores convirtieran pisos de hasta 1 año 
que no venden en viviendas de precio protegido
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4. Equilibrio en el mercado de vivienda
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4. Equilibrio en el mercado de vivienda

¿Se producirá vuelta 
progresiva a la 

normalidad del mercado 
pero será lenta?
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5. Políticas públicas en el mercado de vivienda 
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5. Políticas públicas en el mercado de vivienda 

TIPOS DE INTERVENCIONES S.PUBLICO EN
MERCADO DE VIVIENDA

POLÍTICAS DE AYUDA A VIVIENDA (Desde 1978)

1. INCENTIVOS FISCALES A ADQUISICIÓN VIVIENDA

Principalmente vía IRPF (López, 2013) con deducciones en
cuota y límites, no para alquiler. Pero supresión de
deducción por compra de vivienda habitual, efectiva desde
2013

¿Distorsionantes los Subsidios implícitos (inequidad e
ineficiencia)?
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Desde 1-7-2010 compra vivienda nueva pagar 10% IVA (IAJD 1% e ITP 7% Cantabria) y 4% si son de protección oficial

vivienda nueva
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5. Políticas públicas en el mercado de vivienda 
TIPOS DE INTERVENCIONES S.PUBLICO EN MERCADO VIVIENDA
POLÍTICAS DE AYUDA A VIVIENDA (Desde 1978)

2. CONTROL DE PRECIOS: CONTROL DE ALQUILERES O PRECIOS
MAXIMOS A VIVIENDA EN PROPIEDAD
Sector Público intenta fijar precios máximos de alquileres (IPC) y duración contratos
(reforma en 2005 por Sociedad Pública de Alquiler). Problemas conceptuales (restringir
derecho uso propiedad privada) y efectividad (nº alquileres depende controles)

Vivienda: J.i. Antón Pérez (2009)
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5. Políticas públicas en el mercado de vivienda 
TIPOS DE INTERVENCIONES S.PCO EN MDO VIVIENDA
POLÍTICAS DE AYUDA A VIVIENDA (Desde 1978)
3. PROMOCIÓN PÚBLICA DE VIVIENDAS O VPO (PROVISION DIRECTA)
(11% (pues las libres son 89%) frente al 16% media UE)
Sector Público promueve su construcción y después alquila a precios bajos o vende a
precios subvencionados a sujetos/familias según condiciones. ¿En crisis?,¿mejor
alquilarlas?, ¿diferentes calidades y combinarlas con libres?, Evitar problemas (Calidad
media o baja, extrarradios, familias rentas bajas, Segregación y zonas marginales)

Vivienda: J.i. Antón Pérez (2009)
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5. Políticas públicas en el mercado de vivienda 
TIPOS DE INTERVENCIONES S.PCO EN MDO VIVIENDA
POLÍTICAS DE AYUDA A VIVIENDA (Desde 1978)

3. PROMOCIÓN PÚBLICA DE VIVIENDAS O VPO (PROVISION DIRECTA)
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TIPOS DE INTERVENCIONES S.PCO EN MDO VIVIENDA

POLÍTICAS DE AYUDA A VIVIENDA (Desde 1978).

• Ej. Cantabria: Medidas de acceso a vivienda y suelo; derecho a Renta Básica de
Emancipación (RBE) jóvenes para alquiler, Régimen de Viviendas de Protección
Pública en régimen autonómico y su régimen de subvenciones

• Creación nuevo tipo viviendas protegidas (“Protección Pública en Régimen
Autonómico”)

4. SUBVENCIONES DIRECTAS PARA COMPRA DE VIVIENDA
Ayudas a rentas muy bajas para compra (cubre parte coste y/o tipo de interés)
pero desprotege a rentas media/bajas y ampliarlas es coste presupuestario
(Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitación 2017-2020 Mº Fomento)

• Ayudas Públicas de Vivienda en España (facilitar acceso a propiedad). Evolución
del gasto en vivienda (Mº Vivienda, Banco de España y Central Europeo y
otras)

• ∆Precios. Fomentar oferta y viviendas en alquiler. Liberalizar suelo
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Resumen final

• Justificar algunas políticas VIVIENDA
(internalizar algunas externalidades) pero mayoría
se basan en ser un Bien Preferente.

• Acceso a vivienda: en propiedad o alquiler.

• Ayudas públicas: estímulos fiscales, control
alquileres, producción pública de viviendas y
subvenciones directas para adquisición de
viviendas.
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