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1. ¿QUÉ ESTÁ PASANDO? 

La presión inmobiliaria ha dejado de ser únicamente una cuestión residencial. Para una parte 

importante del trabajo autónomo y de la microempresa, el espacio constituye una infraestructura 

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 más 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 relación entre el coste del espacio, la capacidad económica del 

negocio, la dependencia respecto de una localización concreta y las alternativas reales 

disponibles. Por eso, un territorio caro no es automáticamente el más vulnerable, y un territorio 

aparentemente barato puede resultar muy difícil para una actividad si carece de espacios 

adecuados, oferta utilizable o posibilidades de sustitución. 

LA DOBLE PRESIÓN INMOBILIARIA 

En el trabajo autónomo puede producirse una situación específica: la persona titular soporta al 

mismo tiempo la presión residencial del hogar y la presión del espacio productivo. Son dos ámbitos 

distintos, pero convergen sobre una misma capacidad económica. Cuando aumentan 

simultáneamente el coste de la vivienda y el del establecimiento, se reduce el margen para 

ahorrar, invertir, contratar, afrontar imprevistos y mantener reservas. Esta interacción es la que 

el Informe denomina doble presión inmobiliaria. 

2. ¿POR QUÉ IMPORTA? 

Porque el impacto no empieza cuando llega el cierre. Mucho antes pueden aparecer señales de 

deterioro: menor margen, inversión aplazada, contratación no realizada, consumo de ahorro 

personal, sobrecarga de la persona titular, reducción 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, así 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 tensión 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 cuestión inmobiliaria es también una cuestión productiva. 

2 El local puede ser infraestructura, no un gasto accesorio. 

3 El impacto aparece antes que el cierre. 

4 Pagar no significa poder sostener. 

5 El espacio puede bloquear entrada, crecimiento y relevo. 
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3. ¿A QUIÉN AFECTA? 

No afecta de la misma manera a todo el trabajo autónomo. La vulnerabilidad aumenta cuando 

coinciden varios factores: fuerte dependencia de un espacio físico, localización difícil de sustituir, 

márgenes reducidos, baja capacidad de repercutir costes, escasas reservas, necesidad de realizar 

inversiones específicas y pocas alternativas inmobiliarias. 

Por actividad, la exposición puede ser especialmente relevante en comercio, hostelería, servicios 

personales, talleres, determinadas actividades sanitarias, academias, pequeña producción, 

actividades artesanales y otros negocios presenciales. Pero la clasificación 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, garantías, reforma y equipamiento elevan el capital necesario para emprender; durante 

la permanencia, cuando el coste del espacio erosiona margen e inversión; 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 históricas del negocio. 

4. ¿CÓMO SE MANIFIESTA? 

EN LA ECONOMÍA DEL NEGOCIO 

- Reducción del margen y del colchón de seguridad financiera. 

- Inversión aplazada o cancelada: reformas, digitalización, equipamiento o formación. 

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

- Uso de ahorro personal o reducción de la remuneración de la persona titular. 

- Más horas de trabajo y absorción personal de tareas que podrían transformarse en empleo. 

- Traslado, reducción de superficie o modificación del modelo de negocio. 

EN EL TERRITORIO 

Cuando estas decisiones se acumulan, dejan de ser únicamente empresariales y pueden 

transformar barrios, ejes comerciales y municipios. La sustitución de actividades, la pérdida de 

comercio y servicios de proximidad, el desplazamiento de talleres o pequeñas producciones y la 

reducción de diversidad económica pueden modificar la funcionalidad del territorio y su capacidad 

para ofrecer empleo, servicios y oportunidades. 

La geografía del problema es diversa. En grandes áreas metropolitanas puede dominar el precio 

y la competencia por las localizaciones; en destinos turísticos, la interacción entre oportunidad 

económica y presión 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. ¿QUÉ DEBERÍA HACERSE? 

El Informe no propone una medida única ni un catálogo automático de soluciones. Plantea una 

lógica de intervención: primero identificar el problema dominante y después seleccionar el 

instrumento adecuado. La política debe responder al mecanismo y al territorio. 

 N
O

TA
 D

E 
P

R
EN

SA
 

 

 

 

 

 



IMPACTO DE LA PRESIÓN INMOBILIARIA EN EL TRABAJO AUTÓNOMO · RESUMEN PARA ORGANIZACIONES Y PORTAVOCES 

CIAE · 2026 

CUATRO GRANDES LÍNEAS DE INTERVENCIÓN 

1. Reducir la presión sobre los espacios de actividad económica cuando existan barreras 

estructurales de acceso o permanencia. 

2. Mejorar el acceso y la permanencia en locales y otros espacios productivos mediante 

mecanismos de oferta, rehabilitación, garantías, financiación o mediación. 

3. Proteger la diversidad y el tejido económico de proximidad cuando exista evidencia de 

pérdida de funciones o criticidad territorial. 

4. Mejorar la capacidad de adaptación de las personas autónomas mediante información, 

diagnóstico, financiación, espacios compartidos y acompañamiento. 

INSTRUMENTOS POSIBLES 

Entre los instrumentos identificados aparecen los espacios productivos asequibles, bolsas de 

locales, rehabilitación y activación de inmuebles vacíos, garantías y financiación, mediación entre 

propiedad y actividad, integración del componente inmobiliario en los programas de relevo, 

mercados municipales, espacios compartidos, herramientas de diagnóstico y sistemas 

permanentes de observación. Su utilidad dependerá de la correspondencia entre el problema 

detectado y el mecanismo sobre el que actúan. 

6. CRITERIOS PARA UNA INTERVENCIÓN ÚTIL 

- No confundir precio con vulnerabilidad: el mismo coste puede ser asumible para una 

actividad y restrictivo para otra. 

- No confundir correlación con causalidad: la presión inmobiliaria debe analizarse junto a 

demanda, productividad, costes, competencia, regulación y otros factores. 

- No tratar todos los territorios igual: las respuestas deben adaptarse al mecanismo 

dominante en cada mercado local. 

- No esperar al cierre: inversión aplazada, contratación no realizada, pérdida de reservas o 

sobrecarga son señales tempranas. 

- No separar artificialmente políticas que confluyen sobre una misma viabilidad: vivienda, 

urbanismo, comercio, emprendimiento, empleo y trabajo autónomo requieren coordinación. 

7. MENSAJES CLAVE 

- La presión inmobiliaria no solo encarece vivir: también puede encarecer trabajar y 

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 vacíos son oferta efectiva: importan el estado, la ubicación, la 

adecuación y el coste de activación. 

- La política útil no parte de una medida favorita, sino de un diagnóstico correcto. 

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

adaptación. 

- La continuidad empresarial también depende del espacio: un negocio viable hoy puede no 

ser transmisible mañana bajo nuevas condiciones inmobiliarias. 
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La principal aportación del Informe consiste en ampliar la forma de entender la sostenibilidad 

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

puede ser una condición de acceso al mercado, un factor de producción, una parte de la 

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

relevante es determinar cuándo ese coste deja de ser asumible y comienza a absorber capacidad 

empresarial. 

Desde esta perspectiva, la respuesta pública más útil no consiste en congelar el mercado ni en 

aplicar soluciones uniformes, sino en detectar dónde coinciden presión elevada, exposición 

intensa y baja capacidad de respuesta; actuar antes de que el deterioro termine en cierre o 

pérdida de tejido económico; y coordinar políticas que, aunque administrativamente separadas, 

convergen sobre una misma realidad: la posibilidad de vivir, trabajar, emprender y mantener 

una actividad económica en un territorio. 
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