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El punto de partida

— La economia premia la cercania. Las ideas, los salarios y las oportunidades se concentran donde hay

mas gente.

— Pero las ciudades no dejan acercarse. Donde mas se quiere vivir es donde mas cuesta —o es

imposible— encontrar casa.
— Una economia dindmica atrapada en ciudades estancadas.

— Hoy: por qué pasa, qué cuesta y cémo se desbloquea —con la mirada puesta en la Comunitat

Valenciana.




Una economia

dinamica




Las ciudades son maquinas de oportunidad

— Glaeser: la densidad urbana impulsa innovacién, productividad y movilidad social —las buenas ideas se

comunican mejor cara a cara.

— De la Roca y Puga siguieron a casi dos millones de espafoles: cada salto de tamafo urbano deja una

prima salarial que crece con los anos y persiste al marcharse.
— Aglomeracion, seleccion y aprendizaje: la ciudad deja huella en las trayectorias vitales.

— Tener un techo cerca de las oportunidades es la condicion necesaria para aprovecharlas.




La demanda no para de subir

Proyeccion INE: 3,7 millones de nuevos hogares (2024-2039)

‘ L]
4’0 3,7 millones de hogares
nuevos hogares previstos por el INE hasta 2039

Migracién récord
saldo neto de 642.000 personas en 2023, el mayor de la UE

Hogares més pequefios
el tamafo medio baja de 2,5 a 2,32 personas por hogar

Uno de cada tres
de los nuevos hogares sera unipersonal

Y no para de venir gente
estudiantes, ndmadas digitales y trabajadores temporales




Y no se reparte igual

Nuevos hogares proyectados por provincia - 2024-2039

600 576

9,6 5,0 2,1 1,3
Madrid Alicante Valencia Malaga Murcia Teruel Soria Palencia Zamora

Nuevos hogares proyectados 2024—2039, en miles. Fuente: INE, Proyecciones de hogares.




I.a demanda tiene tres motores

Nuevos hogares Turismo y temporada No residentes

El motor central: mas hogares aunque Vivienda que sale del mercado de largo Compra extranjera concentrada en la
haya menos poblacion plazo costa




Motor 2: turismo y temporada

Vivienda que se desplaza del alquiler residencial

Viviendas turisticas +75 %

registradas por el INE entre 2016 y 2024; 7 de cada 10, en Andalucia, Catalufia, Comunitat Valencianay
Canarias

Alquiler de temporada al alza
en Valéncia se multiplicé por 3 (Idealista); en 2023 ya era el 11 % de la oferta nacional

85 millones de turistas
récord en 2023; la Comunitat Valenciana recibié 10,4 millones, un 21,8 % més que el afio anterior

El Cabanyal

ya 1 de cada 11 viviendas del barrio esta en alquiler de corta duracién

Sale de vivienda ya construida
no es oferta nueva: se resta del alquiler de largo plazo




Motor 3: la compra de no residentes

55.000 viviendas en 2023

compradas por extranjeros no residentes; eran 14.000 en 2009

Concentrado en la costa
Alicante 34 % (2025), el mayor de Espafia; Mélaga 29 %, Baleares 23 %

Marginal en el interior
en la provincia de Valéncia son el 4,1 % de las compras; en la capital, 5,8 %

Britanicos, alemanes, franceses
y belgas encabezan; fuera de la UE, destacan Marruecos y China




La Comunitat Valenciana, en sus tres motores

Tres motores de la demanda - Comunitat Valenciana 2021-2026

Hogares
Bl No residentes (ajustado)
A vivienda turistica

137 mil

Alicante Castelldon Valencia

Demanda 2021-2026, miles de viviendas. Fuente: EsadeEcPol a partir de INE, Min. de Vivienda y Registradores.




Unas ciudades




Cuantas casas por cada hogar creado

Viviendas terminadas por cada hogar creado - 2021-2025

1,00

0,15

Equilibrio Espana Alicante Valencia Castellén

Viviendas terminadas por hogar creado, 2027-2025. Equilibrio = 1. Fuente: INE y Min. de Vivienda.




El deficit: Espana y la Comunitat Valenciana

Acumulado 2021-2025: mucha més vivienda demandada que terminada.

=50k

Déficit en Espaia

casi 750.000 viviendas
(2021-2025)

Déficit total en la CV Alicante
Valéncia

142.000 sélo por hogares 2.2 provincia con mas

no cubiertos déficit de Espafia
5.8 provincia con mas

déficit de Espana

Castello, Alicante y Valéncia construyen muy por debajo de su demanda.
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Del suelo al techo: un cuello de botella
Capa sobre capa desde 2007

El "no” por defecto (2007)

el suelo debe justificarse como urbanizable; antes bastaba con no estar protegido

Capas ambientales (2013+)

cuatro procedimientos en paralelo; ~100 informes sectoriales para un plan general

Silencio administrativo negativo
si la Administracion no responde a tiempo, el tramite se da por denegado

Puntos de veto
una sola impugnacion con éxito anula el procedimiento entero; basta con retrasar

También en la Comunitat Valenciana
el derribo del cuartel de Ingenieros de Valéncia llegé tras 16 aflos de negociacion




Hasta 20 anos: del suelo a las llaves

Plan general Plan parcial y urbanizacién Licencia y obra

10—12 afos para aprobar uno nuevo 3—1 afnos adicionales hasta 24 meses de licencia + 18—-30 de
obra




Y el tiempo es dinero

Tiempo y regulacion pesan tanto como todo lo demas junto

Tiempo + regulacién
cada afo afadido es coste financiero y riesgo; son la mayor parte del coste

Sin crédito
el crédito a promocién cayé de 452.000 a 100.000 millones (2008—2019)

Faltan manos
700.000 trabajadores; la edad media pasé de 37 a 45 afios

Materiales méas caros
cemento y cerdmica +50 % entre 2018 y 2024

Productividad a la baja
el VAB por hora en construccion cayé mas de un 20 % desde 2013




No salen los nameros

— Suma todo —suelo, plan, tiempo, regulacion, crédito, mano de obra, materiales— y los costes superan

el precio de venta.
— Construir vivienda nueva no sale rentable.

— Y por las mismas razones, tampoco sale rentable la vivienda publica, que vende por debajo de

mercado.

— Sea quien sea quien construya.




-1 estancamiento

se paga




Precios disparados, salarios planos

Precios vs. salarios - Variacion acumulada 2015-2023

+83 %

Alquiler Alquiler Salarios
Comunitat Espana
Valenciana

Variacion acumulada 2015-2023. Alquiler: precios de oferta en portales; salarios: INE. En la Comunitat el alquiler subio casi x4 que los salarios.




I.a brecha en la Comunitat Valenciana

Precio de la vivienda vs. renta - Ciudad de Valencia (2015 = 100)

250
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2015 2017 2019 2021 2023 2025

Ciudad de Valéncia, indice 2015=100. El precio de compra subid un 134 % en la década. Fuente: Consejo General del Notariado y Atlas de renta (INE).




Sin acceso no hay emancipacion

Quién es propietario, por edad

Menores de 35 65 a 74 anos

Propietarios por edad. Fuente: Encuesta Financiera de las Familias (Banco de Esparia). Jovenes 25—-34 que viven con sus padres: del 40,6 % (2011) al 54,4 % (2025).




Lo que le cuesta a la economia

— Apenas nos movemos: en 2022 sélo el 2,4 % de los trabajadores cambié de municipio por motivos

laborales.

— Hsieh y Moretti: las ciudades que restringen su crecimiento cuestan a EE. UU. un 3-4 % del PIB cada

ano.

— Cuando la oferta si responde, Sdo Paulo elevd su PIB un 0,75 % construyendo en altura junto al

transporte.

— Las ciudades mas productivas son justo donde mas cuesta establecerse: la economia dindmica,

atrapada por ciudades estancadas.




Un juego de suma cero

— Gana quien ya tenia: la propiedad circula entre propietarios. Las herencias pasaron del 11 % al 20 %

de las transmisiones.
— Donaciones en récord: 199.000 en 2024, maximo histérico.
— La brecha de riqueza entre quienes tienen 35-44 y 65-74 anos se ha multiplicado por 9 desde 2004.

— Una nueva clase media urbana con salario pero sin capital queda atrapada en el alquiler, esperando

heredar.




Desbloquear

las ciudades




Cambiar el marco

— De gestionar la cola a construir una abundancia que no pueda acapararse.

— Se puede sin burbuja: Francia, Suecia y Finlandia construyeron por encima de su creacion de hogares
(2008-20292) sin distorsiones.

— La vara de medir de toda norma: jcuanta vivienda permite movilizar para quien la necesita¢

— Del “construir vivienda® a “los barrios en los que la gente quiera vivir”.




Como desbloquear: siete palancas

MOVILIZAR EL SECTOR

O1 Silencio positivo: que no responder a tiempo conceda la licencia, no

la deniegue. Altura y densidad vivible

mas plantas donde hay demanda y transporte;
02 Plazos y duplicidades: auditar informes redundantes y hacer cumplir densificar la ciudad consolidada

los plazos legales.

03 Veto autondmico: que la comunidad desbloquee desarrollos de Gran parque de alquiler social @

entregas anuales

O4 Zonas francas de vivienda: suelo estratégico acelerado, con reserva

relevante de proteqgida. .
P 9 Industrializar el sector

fabricar en planta y montar en obra; FP dual para
atraer talento joven




La oferta si baja los precios

Asquith, Mast y Reed

los edificios nuevos reducen los alquileres del entorno entre un5 %y un 7 %

Mense - Alemania
+1% de oferta nueva —+ -0,2 % en alquileres, sobre todo en la vivienda mas barata

Li - Nueva York - y Pennington - San Francisco
mas vivienda cercana baja precios y reduce el riesgo de desplazamiento un 17 %

Minneapolis y Austin
eliminar barreras a construir logré caidas de precios de hasta el 20 %




Regular bien: cuatro palancas

La regla de oro: sélo medidas que no detraigan oferta del alquiler de largo plazo.

A

Turistica con Seguro de impagos Plazos judiciales
precisiéon

: . _ 3 Leasing cooperativo
mutualizar el riesgo a la del desalojo de 2 afios a 3-

registros, impuestos y francesa (Visale) 6 meses
topes por zona pisos a precio pactado

(modelo Bizigune)

Cautela con el control de alquileres: en Catalufia subio las rentas baratas y retiré oferta.




L.a batalla

de las ideas




(Quién defiende a quien atn no vive aqui?

— ElI 74 % es propietario y el 80 % de su patrimonio es vivienda: el incentivo es proteger su valor

(homevoter theorem).
— La mayoria no cree que mas oferta baje los precios —mucho menos que en cualquier otro mercado.
— Falta una voz: 3dénde esté el voto de quien todavia no vive en la ciudad®

— Dar la batalla de las ideas: una vivienda disponible es una oportunidad; su ausencia, una que le

quitamos a alguien.
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