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Qué estd pasando - por qué importa - a quién afecta - como se manifiesta
- qué deberia hacerse

Basado en el Informe “Impacto de la presién inmobiliaria en el trabajo auténomo en Espania.
Analisis y propuestas para la sostenibilidad del ecosistema emprendedor”
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| AE 1. ¢QUE ESTA PASANDO?

La presion inmobiliaria ha dejado de ser Unicamente una cuestién residencial. Para una parte
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importante del trabajo auténomo y de la microempresa, el espacio constituye una infraestructura
E Ewé BERE GiRR productiva: un local, taller, oficina, consulta, nave o incluso la propia vivienda cuando incorpora
funciones profesionales. El problema aparece cuando acceder, mantener o sustituir ese espacio
exige cada vez mas recursos y reduce el margen disponible para invertir, contratar, modernizar,

crecer o simplemente sostener la actividad en condiciones razonables.

El Informe propone mirar esta realidad desde una idea sencilla: el precio del inmueble importa,
pero no basta. Lo relevante es la relacion entre el coste del espacio, la capacidad econdmica del
negocio, la dependencia respecto de una localizaciéon concreta y las alternativas reales
disponibles. Por eso, un territorio caro no es automdticamente el mas vulnerable, y un territorio
aparentemente barato puede resultar muy dificil para una actividad si carece de espacios
adecuados, oferta utilizable o posibilidades de sustitucién.

LA DOBLE PRESION INMOBILIARIA

En el trabajo auténomo puede producirse una situacion especifica: la persona titular soporta al
mismo tiempo la presién residencial del hogar y la presion del espacio productivo. Son dos ambitos
distintos, pero convergen sobre una misma capacidad econdémica. Cuando aumentan
simultdaneamente el coste de la vivienda y el del establecimiento, se reduce el margen para
ahorrar, invertir, contratar, afrontar imprevistos y mantener reservas. Esta interaccion es la que
el Informe denomina doble presién inmobiliaria.

2. ¢éPOR QUE IMPORTA?

Porque el impacto no empieza cuando llega el cierre. Mucho antes pueden aparecer sefiales de
deterioro: menor margen, inversidn aplazada, contratacion no realizada, consumo de ahorro
personal, sobrecarga de la persona titular, reduccién de superficie, renegociaciones defensivas,
traslado o pérdida de capacidad para emprender, crecer o transmitir el negocio. Una actividad
puede seguir abierta y, sin embargo, estar perdiendo sostenibilidad y resiliencia.

El coste del espacio puede actuar, asi como un coste de oportunidad empresarial. Cada euro
adicional destinado a mantener el inmueble es un euro que deja de estar disponible para otras
funciones. Cuando esa tensién se prolonga, el problema no es solamente contable: afecta a la
capacidad futura del negocio. Por eso el Informe insiste en distinguir entre estar abierto, ser
rentable, ser sostenible y ser resiliente.

CINCO IDEAS QUE CONVIENE RECORDAR

1 La cuestion inmobiliaria es también una cuestion productiva.

El local puede ser infraestructura, no un gasto accesorio.

El impacto aparece antes que el cierre.

Pagar no significa poder sostener.

bW N

El espacio puede bloquear entrada, crecimiento y relevo.
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| AE 3. ¢A QUIEN AFECTA?

No afecta de la misma manera a todo el trabajo auténomo. La vulnerabilidad aumenta cuando
CONFEDERACION INTERSECTORIAL
DEAUTONGMOS coinciden varios factores: fuerte dependencia de un espacio fisico, localizacién dificil de sustituir,
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E ﬁc coumo o margenes reducidos, baja capacidad de repercutir costes, escasas reservas, necesidad de realizar
o inversiones especificas y pocas alternativas inmobiliarias.

Por actividad, la exposicidon puede ser especialmente relevante en comercio, hosteleria, servicios
personales, talleres, determinadas actividades sanitarias, academias, pequefia produccion,
actividades artesanales y otros negocios presenciales. Pero la clasificacion sectorial no basta:
dentro de un mismo sector puede haber modelos de negocio con niveles de dependencia espacial
muy distintos.

También importa la fase del ciclo empresarial. El problema puede aparecer en la entrada, cuando
fianzas, garantias, reforma y equipamiento elevan el capital necesario para emprender; durante
la permanencia, cuando el coste del espacio erosiona margen e inversion; en el crecimiento,
cuando ampliar superficie deja de ser viable; y en el relevo, cuando la nueva persona titular debe
asumir unas condiciones inmobiliarias distintas de las histdricas del negocio.

4. ;:COMO SE MANIFIESTA?

EN LA ECONOMIA DEL NEGOCIO

- Reduccidon del margen y del colchdn de seguridad financiera.

- Inversién aplazada o cancelada: reformas, digitalizacion, equipamiento o formacién.

- Contratacién aplazada, reducida o descartada; sustituciones no realizadas.

- Uso de ahorro personal o reduccidn de la remuneracién de la persona titular.

- Mas horas de trabajo y absorcidn personal de tareas que podrian transformarse en empleo.
- Traslado, reduccion de superficie o modificacidon del modelo de negocio.

EN EL TERRITORIO

Cuando estas decisiones se acumulan, dejan de ser Unicamente empresariales y pueden
transformar barrios, ejes comerciales y municipios. La sustitucién de actividades, la pérdida de
comercio y servicios de proximidad, el desplazamiento de talleres o pequenas producciones y la
reduccion de diversidad econémica pueden modificar la funcionalidad del territorio y su capacidad
para ofrecer empleo, servicios y oportunidades.

La geografia del problema es diversa. En grandes areas metropolitanas puede dominar el precio
y la competencia por las localizaciones; en destinos turisticos, la interaccion entre oportunidad
econdmica y presion sobre el espacio; en ciudades medias, el equilibrio entre coste, demanda y
disponibilidad; y en municipios rurales, la escasez de vivienda y espacios productivos adecuados o
el alto coste de activar inmuebles existentes.

5. ¢ QUE DEBERIA HACERSE?

El Informe no propone una medida Unica ni un catdlogo automatico de soluciones. Plantea una
légica de intervencion: primero identificar el problema dominante y después seleccionar el
instrumento adecuado. La politica debe responder al mecanismo y al territorio.
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I A E CUATRO GRANDES LINEAS DE INTERVENCION
- 1. Reducir la presién sobre los espacios de actividad econdémica cuando existan barreras
CONFLDLQI:Q;LC‘)E;’\“I\‘IJG[S;:TOR\AL .
estructurales de acceso o permanencia.
Eiui PR B 2. Mejorar el acceso y la permanencia en locales y otros espacios productivos mediante
mecanismos de oferta, rehabilitacidn, garantias, financiacién o mediacion.
3. Proteger la diversidad y el tejido econdmico de proximidad cuando exista evidencia de

pérdida de funciones o criticidad territorial.
4, Mejorar la capacidad de adaptacién de las personas auténomas mediante informacion,
diagndstico, financiacion, espacios compartidos y acompanamiento.

INSTRUMENTOS POSIBLES

Entre los instrumentos identificados aparecen los espacios productivos asequibles, bolsas de
locales, rehabilitacion y activaciéon de inmuebles vacios, garantias y financiacidon, mediacion entre
propiedad y actividad, integracién del componente inmobiliario en los programas de relevo,
mercados municipales, espacios compartidos, herramientas de diagndstico y sistemas
permanentes de observacion. Su utilidad dependera de la correspondencia entre el problema
detectado y el mecanismo sobre el que actuan.

6. CRITERIOS PARA UNA INTERVENCION UTIL

- No confundir precio con vulnerabilidad: el mismo coste puede ser asumible para una
actividad y restrictivo para otra.

- No confundir correlacién con causalidad: la presién inmobiliaria debe analizarse junto a
demanda, productividad, costes, competencia, regulacion y otros factores.

- No tratar todos los territorios igual: las respuestas deben adaptarse al mecanismo
dominante en cada mercado local.

- No esperar al cierre: inversién aplazada, contratacién no realizada, pérdida de reservas o
sobrecarga son sefiales tempranas.

- No separar artificialmente politicas que confluyen sobre una misma viabilidad: vivienda,
urbanismo, comercio, emprendimiento, empleo y trabajo auténomo requieren coordinacién.

7. MENSAIJES CLAVE

- La presion inmobiliaria no solo encarece vivir: también puede encarecer trabajar vy
emprender.

- El problema no empieza cuando baja la persiana; empieza cuando pagar el espacio obliga a
renunciar a invertir, contratar o crecer.

- Un negocio puede seguir abierto y estar perdiendo sostenibilidad.

- El empleo perdido es visible; el empleo que no llega a crearse por falta de margen lo es
mucho menos.

- No todos los locales vacios son oferta efectiva: importan el estado, la ubicacidn, la
adecuacioén y el coste de activacion.

- La politica util no parte de una medida favorita, sino de un diagndstico correcto.

- El territorio no es un simple escenario: determina costes, demanda y alternativas de
adaptacion.

- La continuidad empresarial también depende del espacio: un negocio viable hoy puede no
ser transmisible mafiana bajo nuevas condiciones inmobiliarias.
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IA E La principal aportacion del Informe consiste en ampliar la forma de entender la sostenibilidad

del trabajo autéonomo. El espacio no es iinicamente el lugar en el que se desarrolla la actividad:

CONFEDERACION NTERSECTORAL puede ser una condicién de acceso al mercado, un factor de produccién, una parte de la

ey estructura de costes y, en determinados casos, un activo territorial acumulado. La cuestion

E s T AR relevante es determinar cuando ese coste deja de ser asumible y comienza a absorber capacidad
empresarial.

Desde esta perspectiva, la respuesta publica mas util no consiste en congelar el mercado ni en
aplicar soluciones uniformes, sino en detectar donde coinciden presion elevada, exposicién
intensa y baja capacidad de respuesta; actuar antes de que el deterioro termine en cierre o
pérdida de tejido econdmico; y coordinar politicas que, aunque administrativamente separadas,
convergen sobre una misma realidad: la posibilidad de vivir, trabajar, emprender y mantener
una actividad econémica en un territorio.
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