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¢Qué sabemos de politicas similares al aval de entrada para la
compra de vivienda que ha propuesto el Gobierno de Espaina?

El Gobierno de Espafa ha propuesto una politica de avales de entrada para la compra de una vi-
vienda. En este Policy Review analizamos cémo han funcionado las politicas de ayuda ala compra
de vivienda y avales publicos en otros paises. El resultado del analisis comparativo es que esta
politica puede generar distorsiones en el mercado de la vivienda y efectos indeseados, tales
como el aumento del precio y la reduccién de la asequibilidad, sin aportar grandes beneficios
sociales (particularmente en épocas de altos tipos de interés como la actual. Por ello, recomen-
damos otras politicas publicas que si han demostrado ser mas eficientes tales como ampliar el
parque de vivienda publico, reestructurar los requisitos de acceso de la vivienda publica o aplicar
un impuesto al valor del suelo o una sobrecarga del IBl a viviendas no principales.

Los avales publicos para compra en Estados Unidos no tuvieron un efecto
significativo en la tasa de propiedad de vivienda (Grund y Kim, 2021):

® Laampliacién de los limites de préstamos hipotecarios en los que se traducen en un au-
mento de los avales gubernamentales provoca también un aumento del precio de la
vivienda, lo que provoca una compensacién negativa de la asequibilidad.

® Elanalisis coste-beneficio de la politica encontrd que para cada propietario nuevo que se
consiguiera, se debian avalar 6 millones de délares.

6 Losautores afirman también que los hogares que mas pueden beneficiarse de los ava-
lesdeviviendason aquellos que ya son propietarios o que podrian permitirselo sin ava-
les publicos. Como muestra la Figura 1, no aumenta la probabilidad de ser propietario.

© Metodologia del estudio: Utilizan discontinuidades y cambios de los limites de présta-
mos hipotecarios entre cédigos postales adyacentes para ver el efecto causal del aumen-
to de los avales gubernamentales sobre |la probabilidad de ser propietario de la vivienda.

Figura 1: Efecto del aumento del valor de los avales en la probabilidad de ser propietario
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Fuente: Grund y Kim (2021)
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El Help to Buy (HtB) en el Area Metropolitana de Londres aumenté los precios
de la vivienda (Carozzi, Hilber y Yu, 2024):

El esquema del Help to Buy resulté en un aumento significativo, del 8%, en los precios
de las nuevas construcciones en las areas con problemas de asequibilidad.

Los promotores inmobiliarios se beneficiaron de la ayuda de HtB, sin que hubieraun im-
pacto significativo en la oferta de vivienda de nueva construccion en las areas tensionadas.

En areas asequibles con suelo disponible la politica no generé efecto alguno sobre el pre-
cio mientras que si consiguié aumentar la construccién de nuevas viviendas.

Metodologia del estudio: Utilizan dos discontinuidades espaciales del esquema Help To
Buy (HtB) de Gran Bretaia para ver el efecto que tuvo la expansién del crédito hipoteca-
rio sobre los precios y la oferta de vivienda. Utilizan el Area Metropolitana de Londres y |a
frontera de Inglaterray Gales.

Figura 2: Efecto del Help to Buy en el precio y la oferta de la vivienda en el Area
Metropolitana de Londres
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Fuente: Carozzi, F., Hilber, C. A, & Yu, X. (2024)

La reduccion de tipos de interés hipotecarios en Dinamarca tuvo un efecto
cero sobre la propiedad de la vivienda (Gruber, Jensen y Kleven, 2021):

En linea con el punto anterior, se demostré que aumenta el endeudamiento de los ho-
gares y genera distorsiones en la eficiencia del mercado de vivienda y en la equidad, ya
que solo lo aprovechan los hogares de renta alta.

Por Gltimo muestran que la retirada de la deduccion implica una reduccién de los precios,
pero argumentan que esta retirada ahoga a los hogares ya endeudados.

Metodologia del estudio: Se basan en una reforma a gran escala de deducciones de in-
terés hipotecario a hogares de renta media y alta en Dinamarca para estudiar el impacto
causalen el largo plazo sobre la propiedad de la vivienda, las caracteristicas de las mismas
y las decisiones de endeudamiento.
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Las ayudas y avales hipotecarios en areas de renta baja en California no
tuvieron efecto (Bostic y Gabriel, 2006):

® Elestudio encuentra que esta politica no tuvo un efecto significativo en el aumento de
la tasa de propiedad y tampoco en la tasa de vivienda vacia.

® Los autores afirman que esto puede deberse a la posicion de California como mercado
de alto coste de vivienda, lo que limita la compra de vivienday, por ende, las ayudas ala
promocion de la misma.

® Comorecomendacién de politica piblica,animan arepensar laidoneidad de estas ayu-
das, en especial en relacion con colectivos vulnerables, ya que, ademas de tener un efecto
limitado, incentivan los créditos hipotecarios de alto riesgo (subprime).

© Metodologia del estudio: Hacen uso de diferencias en las definiciones regulatorias de
barrios de renta baja para aislar el efecto causal de la agencias publicas de financiacion
hipotecaria sobre laratio de propiedad y otras condiciones de mercados de vivienda.

Recomendaciones de Future Policy Lab:

Se deberia reevaluar la pertinencia de un aval publico para promover la propiedad de vi-
vienda, ya que la politica puede generar distorsiones en el mercado delavivienday efec-
tos indeseados (aumento de precios y reducciéon de la asequibilidad) sin aportar grandes
beneficios sociales. En especial, en épocas de altos tipos de interés como la actual.

Para mejorar la asequibilidad de la vivienda existen politicas mas eficientes como la de
ampliar el parque de vivienda publico:
Alargo plazo: construccién y colaboracion publico-privada.
Corto plazo: derecho de tanteo y retracto (el derecho por el cual las Administraciones
Publicas tienen preferencia de compra en las operaciones privadas acordadas sobre
las grandes operaciones inmobiliarias) para poder lograr vivienda publica en el centro
de las ciudades, donde no hay suelo libre para nueva vivienda.

Reestructurar los requisitos de acceso de la vivienda publica teniendo en cuenta las
necesidades de vivienda.

Introducirunimpuesto al valor del sueloy una sobrecargadel IBl a viviendas no principales.

Revisar los puntos en los que no llega la Ley de Vivienda, como el alquiler de temporada
o la aplicacion de los controles de alquiler.
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