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EL GASTO PUBLICO EN VIVIENDA

1. La Vivienda como bien preferente. Los gastos
publicos de vivienda en Espaina
ECONOMIA Y POLITICA DE VIVIENDA (Housing Economics)

« Art. 47 Constitucion: Es Bien preferente

o Sector Publico da ayudas a adquisicion viviendas, alquiler o
rehabilitacion = externalidades (+): tangibles e intangibles
(Vdelincuencia y comportamientos antisociales; Rosen, 2003)

 Derecho a vivienda digna = Sector Publico ayude a alcanzar
nivel min. consumo y no cualquier nivel

e POLITICAS DE VIVIENDA

 Art. 148.1.3 Constitucion: es competencia CCAA (art. 24.3 E.A.
Cantabria competencia de vivienda y suelo en exclusiva)
» Entidades Locales en formulacion y ejecucion del planeamiento
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EL GASTO PUBLICO EN VIVIENDA

Total general government expenditure on
housing community, 2016 (% of GDP)
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LLa Vivienda como bien preferente. Los gastos publicos de
vivienda en Espana

« Caracteristicas de consumo: Bien de capital cuyo output es alojamiento en
periodo tiempo
1) REGIMEN DE TENENCIA (EN PROPIEDAD)
- Comprarla y auto consumir alojamiento (invierte y consume; gasto corriente se
convierte en gasto inversion y ganancias K)
- Compra seguro si posibles ingresos futuros no cubren alquiler. futuro
- Practica +ventajas: Propietarios +poder decision s/mantenimiento y aseguran
permanecer en ella. Pero fijacion a localidad..¢ limite a movilidad?
- Propiedad predominante en Espaina (81%o) frente a UE (55%)

2) EN ALQUILER VIVIENDA (19% total viviendas)

Ventajas: +barato para alojamiento y movil. entre ciudades o0 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

« DEMANDAY OFERTA VIVIENDA. MDO VIVIENDA'Y PAPEL S.PCO
- Ajuste via Precio (corto plazo) y Cantidad (largo plazo). Influye expectativas
(propiedad), ubicacion espacial (nuevas sustitutivos imperfectos de ya existentes),
Aconstruccion 1° de +precio, competencia limitada por suelo (50% precio y
monopolio) 5
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1) Satisface una necesidad basica de las personas: resguardo.
Vivienda: J.i. Anton Peérez (2009)

2) Es la decision financiera y de consumo mas importante en la vida
de una persona.

3) La vivienda es, dentro de los bienes “importantes, el bien mas
duradero en el tiempo.

4) Su localizacion es fija. Las unidades de vivienda no pueden,
normalmente, trasladarse - la localizacion de la vivienda puede

tener consecuencias no recogidas en el precio (distancia al lugar de
trabajo, colegios, etc.).

5) A diferencia de otros bienes, la unidad de vivienda es indivisible.



6) La vivienda tiene una gran cantidad de caracteristicas, no es un
bien homogeneo, y, ademas, estas caracteristicas no son valoradas
igual por todos los agentes.

/) Su alto coste de construccion hace que muchas personas lo
utilicen como un mecanismo de acumulacion de riqueza.

) Problemas de informacion: los demandantes no conocen
perfectamente las caracteristicas de la vivienda y los oferentes no
conocen directamente las caracteristicas de los potenciales
ocupantes.

9) Importantes costes de transaccion asociados a la busqueda o al
cambio de vivienda.



10) Estrechez del mercado (las viviendas se encuentran dispersas
en terminos geograficos).

11) No convexidades en la produccion (ejemplo: el coste medio de
producir un bloque de 20 viviendas es menor que un bloque de 10

viviendas).

12) Ausencia casl absoluta de aseguramiento y mercados de
futuros.



[2. Demanda de Vivienda |

- Como en el caso de otros bienes, existe un precio maximo que
cada comprador estaria dispuesto a comprar por cada unidad de
vivienda. Cada unidad de vivienda adicional le produce una menor

satisfaccion que la anterior.

- Bien superior: si la renta del comprador aumenta, se incrementa
|a demanda de servicios de vivienda.

- Bien normal: si el precio de los servicios de vivienda aumentan,
la demanda se reduce. Vivienda: J.i. Antén Pérez (2009)




- Varios factores pueden afectar a la curva de demanda de

servicios de vivienda

D, = f(P,Y.E,P].S,Pob.r)
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Renta actual:

5) Impuestos y subsidios:
6) Poblacion:

7) Tipo de interes:
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La demanda de vivienda




H 3. Oferta de Vivienda “

- Grosso modo, una unidad de vivienda esta definida por varias
caracteristicas:

- Localizacion

- Superficie

- Calidad

- Densidad estructural del edificio

- Inputs: capital, trabajo, suelo.

— La produccion de servicios de vivienda comprende 4 procesos:
- Construccion
- Mantenimiento

- Rehabilitacion

- Conversion EJ: promotores convirtieran pisos de hasta 1 afo
que no venden en viviendas de precio protegido



- Como en el caso de otros bienes, existe un precio minimo que
cada vendedor estaria dispuesto a aceptar por cada unidad de
vivienda. Cada unidad de vivienda adicional tiene un coste unitario
superior al anterior.

- Varios factores pueden afectar a la curva de oferta de servicios
de vivienda

}['
()I" f (P P mpurﬂ)
1 -
1) Precio actual: TP 210,
2) Expectativas sobre los precios futuros: 1 F’ﬂ,f -2 10,
3) Precio de los inputs T Piputs 2 1 Oy




— En el C/P, la oferta de vivienda es mas rigida que a largo plazo,
dado que la construccion de una nueva vivienda requiere de unos

plazos de tiempo. A largo plazo, la oferta de vivienda es mas
flexible.
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Dualidad del mercado: residencia principal 67% vs. vacacional 33%



4. Equilibrio en el mercado de vivienda

- El corto plazo

Ocp,
FJ

La oferta es muy rigida -

P, los desplazamientos de la
demanda apenas afectan a
la cantidad de servicios de

. vivienda, sino al precio.

1




4. Equilibrio en el mercado de vivienda

¢, Se producira vuelta

~ Ellargo plazo progresiva ala L2 ofert s olast
normalidad del mercado a oferta €s mas elastica

pero sera lenta? - los desplazamientos
P de la demanda afectan a
precios y cantidades.
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5. Politicas publicas en el mercado de vivienda

¢ Por que interviene el sector publico?

— Eficiencia: externalidades en la produccién de vivienda

- Efecto vecindad. Si las viviendas proximas son de mayor calidad,

una vivienda aumenta su valor. Sin embargo, al construir la
vivienda, un inversor solo tendra en cuenta el beneficio privado que

el puede obtener.

- Coste social de los barrios degradados. Las zonas con viviendas
mas viejas y en peores condiciones tienden a ser focos de crimen,

drogas, etc.

— Equidad: en principio, las prestaciones en efectivo son mas
eficientes que las prestaciones en especie. Sin embargo, si se
considera que es un bien especial y que los ciudadanos accedan a
un cierto nivel de servicios de vivienda, se justifica la intervencion
del gobierno para promover politicas que permitan acceder a una
vivienda digna al mayor numero de personas posible.
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5. Politicas publicas en el mercado de vivienda

TIPOS DE INTERVENCIONES S.PUBLICO EN
MERCADO DE VIVIENDA

POLITICAS DE AYUDA A VIVIENDA (Desde 1978)

1. INCENTIVOS FISCALES A ADQUISICION VIVIENDA

Principalmente via IRPF (Lopez, 2013) con deducciones en
cuota y limites, no para alquiler. Pero supresion de

deduccion por compra de vivienda habitual, efectiva desde
2013

¢Distorsionantes los Subsidios implicitos (inequidad e
Ineficiencia)?

18
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H.1
/

P

H.0

precio real al productor

L2 deduccion en fa cuota del IRPF por principal ¢ intereses derivados de la adquisicion

vivienda habitual s la misma tanto s1 se trata de una unidad nueva como pre-existente

observar que si no existiera ¢l incentivo negativo a la inversion en vivienda consecuencia de
la mposicion dilerencial sobre las transaciones de viviendas nuevas y usadas (mds
desfavorable para las primeras), el stock de vivienda y su precio serfan mayor y menor

respectivamente.

HC Hl

equilibrio a largo plazo asociado al punto 0.

= )

H

stock de vivienda. 1.

Desde 1-7-2010 compra vivienda nueva pagar 10% IVA (IAJD 1% e ITP 7% Cantabria) y 4% si son de proteccién oficial
IVA y el IAJD excede al tipo del ITP,

con independencia de si es nueva o pre-existente,
Figura 3: La ordenacion vigente (un incentivo al ahorro positivo y un incentivo
a la mversion negativo).

sélo pueden invocarse cuando la vivienda es de nueva creacion.
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5. Politicas publicas en el mercado de vivienda

TIPOS DE INTERVENCIONES S.PUBLICO EN MERCADO VIVIENDA
POLITICAS DE AYUDA A VIVIENDA (Desde 1978)

2. CONTROL DE PRECIOS: CONTROL DE ALQUILERES O PRECIOS
MAXIMOS A VIVIENDA EN PROPIEDAD
Sector Publico intenta fijar precios maximos de alquileres (IPC) y duracion contratos

(reforma en 2005 por Sociedad Publica de Alquiler). Problemas conceptuales (restringir
derecho uso propiedad privada) y efectividad (n° alquileres depende controles)

1

El precio es mas bajo
pero se genera escasez
(exceso de demanda).

U —

Mmax

' Q
0 Q, - Q, Q4
- - Vivienda: J.i. Antén Pérez (2009)
Exceso de demanda
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5. Politicas publicas en el mercado de vivienda

TIPQS DE INTERVENCIONES S.PCO EN MDO VIVIENDA
POLITICAS DE AYUDA A VIVIENDA (Desde 1978)

3. PROMOCION PUBLICA DE VIVIENDAS O VPO (PROVISION DIRECTA)
(11% (pues las libres son 89%) frente al 16% media UE)

Sector Publico promueve su construccion y después alquila a precios bajos o vende a
precios subvencionados a sujetos/familias segun condiciones. ¢En crisis?,;mejor
alquilarlas?, ¢ diferentes calidades y combinarlas con libres?, Evitar problemas (Calidad
media o baja, extrarradios, familias rentas bajas, Segregacion y zonas marginales)

Cae el precio y aumenta
P la cantidad de servicios
o', de vivienda
Qe
P1
PE
. Vivienda: J.i. Antén Pérez (2009)
O




EL GASTO PUBLICO EN VIVIENDA

5. Politicas publicas en el mercado de vivienda

TIPOS DE INTERVENCIONES S.PCO EN MDO VIVIENDA
POLITICAS DE AYUDA A VIVIENDA (Desde 1978)

3. PROMOCION PUBLICA DE VIVIENDAS O VPO (PROVISION DIRECTA)

Tiene otros problemas:

- El sector publico ha sido ineficiente en la construccion (aungue es
posible, y de hecho se hace, externalizar).

- Es mas eficiente dar el dinero en metalico que facilitar vivienda en
especie.

- Puede vulnerar la equidad horizontal si la provision es insuficiente
para atender a todas las personas que cumplan los requisitos.
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TIPOS DE INTERVENCIONES S.PCO EN MDO VIVIENDA

POLITICAS DE AYUDA A VIVIENDA (Desde 1978).

 Ej. Cantabria: Medidas de acceso a vivienda y suelo; derecho a Renta Basica de
Emancipacion (RBE) jovenes para alquiler, Régimen de Viviendas de Proteccion
Publica en régimen autonomico y su régimen de subvenciones

« Creacidbn nuevo tipo viviendas protegidas (“Proteccion Publica en Regimen
Autonomico”)

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 Rehabilitacion 2017-2020 M° Fomento)

* Ayudas Publicas de Vivienda en Espafia (facilitar acceso a propiedad). Evolucion
del gasto en vivienda (M° Vivienda, Banco de Espafia y Central Europeo y
otras)

* APrecios. Fomentar oferta y viviendas en alquiler. Liberalizar suelo
23
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Resumen final

o Justificar algunas politicas VIVIENDA
(internalizar algunas externalidades) pero mayoria
se basan en ser un Bien Preferente.

e Acceso a vivienda: en propiedad o alquiler.
 Ayudas publicas: estimulos fiscales, control
alquileres, produccion publica de viviendas vy

subvenciones directas para adquisicion de
viviendas.

24
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