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Catedratico de Economia en la Universitat
Pompeu Fabra, es uno de los mayores expertos en
materia de vivienda en nuestro pais. «zPor qué el
sector publico traslada al privado los problemas
que no ha sido capaz de resolver?», se pregunta

«EL PROBLEMA
DE LA VIVIENDANO
SON LOS GRANDES
TENEDORES, SINO

LA INCONSISTENCIA
DE LAS POLITICAS
PUBLICAS»

JOSE GARCIA MONTALVO

DAVID LEMA MADRID
Pregunta. Empecemos con una pre-
gunta ‘facil’. ;Cudl es el principal pro-
blema dela vivienda en Espafia?
Respuesta. A la hora de focalizar cual-
quier problema hay que observar los
diferentes comportamientos interna-
cionales. Si nos comparamos con la
UE, por ejemplo, vemos que en cues-
tiones como la privacion grave de vi-
vienda, la sobreocupacion o larelacion
inquilino/propietario estamos mejor
que lamedia. Incluso en la proporcion
derenta destinada a pagar la vivienda
estamos bien. El problema aparece si
lo miramos por tipologias de tenencia.
sDonde estamos mal? En la gente que
paga un alquiler a precio de mercado.
Hay un16% de la poblacion en ese seg-
mentoy, de ella, un 39% dedica mas
del 40% de su renta a pagar los gastos
asociados ala vivienda. Y ahi si que so-
lo nos supera Holanda, con Grecia prac-
ticamente a nuestro nivel.
P. ;Qué puede hacer la accion publica?
R. Lapolitica tendria que haberse con-
centrado en este segmento desde ha-
ce tiempo. ;Qué ha pasado? Primero,
se ha dado una reduccién muy clara
delainversién publica destinada al
sector de la vivienda. Segundo, Espa-
fia tenia una proporcion de vivienda
en alquiler bajisima. sPor qué? Porque
durante 50 aflos tuvimos politicas que

destruyeron por completo el parque
dealquiler. Enlos afos 50, el 50% del
parque era de alquiler. Luego vinieron
las congelaciones de rentas franquis-
tasy, con la democracia, las desgrava-
cionesala compradela primera vi-
vienda...Y ahora que Espafia esta tran-
sicionando hacia un nivel razonable
dealquiler, aunque atin estd en el 16%,
no hay suficiente oferta. Sobre todo,
donde esta mal es en la proporcion de
vivienda social en alquiler. Se sittia en
el1,5%, cuando la media europea lle-
gaal 8%. Sino se empujase alas per-
sonas que se gastan mas del 40% de
surentaair al alquiler a precio de mer-
cadoy estuvieran en alquiler social, el
problema actual practicamente no exis-
tiria. Es decir: si Espafia estuviese en
lamedia de alquiler social dela UE, ese
1,3 millones de familias afectadas ten-
drian un alquiler asequible.

P. Sobre el papel suena estupendo. 5Y
enlapractica? En Viena, entre el 75%
y el 80% de los ciudadanos cumple con
los requisitos para optar a vivir en una
propiedad publicay pagando para
siempre un alquiler moderado.

R. Si, claro. Pero este es el problema
fundamental de Espafia: las politicas
de vivienda no se improvisan. No pue-
des hacer politica de vivienda hoy pa-
raresolver problemas inmediatamen-
te. Haces politicas para resolver el pro-

blema dentro de 4,10 025 afios. Nece-
sitas unas politicas consistentes y man-
tenidas en el tiempo. Cualquiera que
hable del parque de vivienda social en
Viena tiene que darse cuenta de que
alli llevan 110 afios manteniendo la mis-

parte, hace 15 0 20 anos decidid que
cualquier vivienda que se construya
con una subvencion publica estara
siempre en el parque publico. Enton-
ces, sialguien tiene una vivienda de
esetipo en propiedad y quiere vender-
lano hay ningun problema: devuelve
lavivienda al Gobierno vasco, le pagan
unjustiprecio ajustado ala inflacion,
y usted con ese dinero va al mercado.
Y la segunda politica, que aplica des-
de hace unos diez afios, es que no se
construyen viviendas con subvencio-
nes publicas para la venta: son practi-
camente todas para el alquiler. Con es-
tapolitica el parque de vivienda prote-
gida de Vitoria alcanza el 20% de las
viviendas habituales. Ya querrian mu-
chas ciudades estar asi. Desde los afios
60 se han construido en Espafa 6,4
millones de viviendas protegidas. ;Don-
de estan? A quien le tocd la loteria la
cogid y luego la pudo vender a precio
de mercado. Si Espatia tuviese solo una
parte de ese parque, los problemas ac-
tuales serfan mucho menores.

P. ;Por donde hay que empezar ahora
para revertir la situacion?

R. Hay tres potenciales explicaciones
delo que esta sucediendo. Una: esta-
mos en una burbuja, explicacion erro-
nea porque una burbuja no se puede
producir sin un exceso de crédito, que
hoy no hay. Dos: hay unos pocos pro-
pietarios que estan especulando y ha-
ciendo que los alquileres suban, los fa-
mosos grandes tenedores. Esta teoria
es dificil de fundamentar cuando los
grandes tenedores tienen solo el 5%
del parque de viviendas y hay mds de
2millones de particulares que decla-
ran rentas inmobiliarias en impuestos
sobre larenta. Por lo tanto, no hay un
oligopolio ni un monopolio, asi que
cualquier medida que se tome en ba-
se a esta hipdtesis va a tener mas con-
secuencias negativas que positivas.
P.;Cudl queda?

R. Latercera posibilidad: no hay sufi-
ciente oferta de vivienda en alquiler y
esnecesario ampliarla. Este no esun

ma politica, indepen- problema exclusivo de
dientemente del color Espafia: afectaalas gran-
politico. Sila accién pu- DNI des ciudades del mun-
blica de una Adminis- do. La construccion es
tracion consiste en cons- » ) bajaylaelasticidad de
truirviviendaprotegi- | ™ Nacié en Valencia la oferta en Esparia, ba-
daperoalpocotiempo | €11964. Combinasu jisima. sCual es la cau-
ladescalificayseven- | 1aboracadémicacon sa? El propietario de vi-
deenelmercadopriva- | colaboraciones vienda delas grandes
do,sequedasinvivien- | frecuentesenmedios | ,d4adesno quiere que
dapliblica. ;Quétiene | decomunicaciony construyan mas vivien-
alfinal?Nada, unenor- | Publicaciones das cerca de las suyas
me desajusteentrelo | divulgativas. porque eso hace peligrar
quela gente puede pa- » Entre sus suvalor.

gar ylos precios que se reconocimientos P.Es una lectura con mu-
piden por la escasa ofer- destaca el Premio Rei cha carga detras.
tadealquiler Jaumelde R.Tengamos clarauna
P.Es decir: Espafia cons- Economia, por su cosa: gquién es el votan-
truyé mucha vivienda valiosay original te? El propietario, por-
protegida pero se ven- investigacién sobrela que lamayoria dela co-
dié en el mercado. realidad econdmica. tantes de las ciudades
R Efectivamente. El pro- son propietarios. Cuan-
blema es la inconsis- do hay cualquier desa-
tencia en las politicas rrollo urbanistico en las

aplicadas. Dentro de Espafia, un ejem-
plo de politicas de vivienda consisten-
tes, y que estan teniendo efectos posi-
tivos, es el caso del Pais Vasco. Por una

grandes ciudades, aparecen 100 aso-
ciaciones oponiéndose a él que consi-
guen ralentizar o detener el proceso.
Hablamos mucho de la Espafia vacia-

da perola gente quiere vivir en las gran-
des ciudades, donde los salarios y la
productividad son mas altosy donde
estan los buenos empleos. Por lo tan-
to, sila gente se mueve a las ciudades
y las ciudades no quieren construir
mas, tenemos el cdctel perfecto para
un problema evidente de accesoala
vivienda. Es un problema de descone-
xi6n, o de contradiccion, entre los ob-
jetivos de los distintos niveles de go-
bierno: el Estado, el regional y el local.
Los Estados quieren construir mas, los
municipios no. En Reino Unido ha ha-
bido durante muchos afios objetivos
de construccion para los municipios y
estos se han negado a cumplirlos.

P. Se plantea mucho la necesidad de
la colaboracién publico-privada para
construir vivienda. ;Entiendo que es
partidario de que, sila Administracion
pone el suelo, ese suelo siempre sea
propiedad del Estado?

R. Hay unos segmentos que siempre
tienen que ser publicos, no colabora-
cion publico-privada: los de vivienda
de emergencia, para situaciones es-
peciales o sobrevenidas, y todo lo que
es vivienda social en alquiler, 0 aque-
llas con un alquiler entre 150 y 300 €,
en las que no hay posibilidad de que
haya una minima rentabilidad para
un privado. Ahora bien: hay un gran-
disimo segmento de poblacion, que
forma parte de la clase media, que lo
que necesita es vivienda asequible en
alquiler. Y asequible abarca alquile-
res superiores (entre 350 € y 800 €).
En gran parte de ese segmento la co-
laboracion publico-privada si puede
hacer mucho. Primero, porque el sec-
tor publico ni tiene capacidad finan-
ciera ni musculo para construir todas
las viviendas que hacen falta y; segun-
do, porque aqui si que existe 1a posi-
bilidad de que, con una cesion del sue-
lo a 50 afios a 75 aflos u otras contra-
partidas, al sector privado le salgan
las cuentas para hacer este tipo de
construccion, sobre todo si es una
construccion industrializada, que es
un proceso mas sostenible, con me-
nor coste y mas rapido. Un elemento
habitual de esta colaboracién es la
concesion del derecho de superficie
que, cuando se acaba, revierte al sec-
tor publico.

P. ;Hay casos de éxito?

R. Se estan dando acuerdos. Tiene que
haber una rentabilidad razonable pa-
ra que entren las empresas. Las pro-
puestas que habia a finales de la déca-
da de 2010 no cuajaron porque el sec-
tor publico ofrecia rentabilidades mi-
nusculas, pero se han ido ajustando.
P. sUna gran empresa puiblica que cons-
truyay gestione vivienda, como laanun-
ciada por el presidente del Gobierno,
puede funcionar?

R.Dependera de cdmo se organice y
de sus objetivos. Todavia estamos ala
espera de que se concreten los deta-
lles. Este tipo de instrumento no es ga-
rantia de éxito, como mostrd la Socie-
dad Publica de Alquiler, disuelta en
2012 tras acumular grandes pérdidas.
Parece que laidea podria ser seguir el
modelo vasco con una empresa dedi-
cadaalagestion de alquiler, al estilo
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Alokabide, y otra para la promocién y
construccion de vivienda protegida, al
estilo Visesa. Estos instrumentos es-
tan funcionando correctamente en el
contexto del Pais Vasco, pero el diablo
estard enlos detalles. Ademds, no se
puede olvidar que la competencia en
materia de vivienda corresponde alas
comunidades autdnomas.

P.En Espafia hay, segtin la estadistica
oficial, 3,4 millones de viviendas va-
cias, un13,7% del total. E1 58% se en-
cuentran en municipios de menos de
50.000 habitantes y un 80% de ellas
estan en un buen estado. ;Se puede
hacer algo con ese parque? Hay parti-
dos que proponen gravarlo.

R. El problema de gravar esa vivienda
vacia es que los desincentivos fiscales
deberfan ser para viviendas que la gen-
te quisiera ocupar. Sila vivienda esta
enunaaldea gallega, alli nadie vaair.
Tampoco esta claro hasta qué punto
la medicion del censo es precisa. Un
ejemplo: cuando llego Ada Colau ala
alcaldia Barcelona, se planteo, segiin
el censo de 2011, existia un11,8% de vi-
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viendas vacias y habia que movilizar-
las. Se propusieron realizar una ope-
racion estadistica adecuada, midien-
do consumos de agua, de electricidad,
para ver cuantas viviendas realmente
estaban vacias. ;Y qué se vio?, que so-
lo habia un1,4%. Con una proporcién
tan pequefia se puede conseguir poco
con lamovilizacidn de vivienda vacia.
P.En ciudades como Madrid parece
haber suelo donde construir. Pero don-
de se construye en Baleares?

R.Laciudad no vaaser el concepto ur-
banistico determinante, tiene que ser
el area o regién metropolitana. Enla
ciudad de Barcelona vas a encontrar
muy pocos solares para poder cons-
truir, pero en el area metropolitana si
hay sitio, siempre y cuando ademas de
las viviendas se construyan infraes-
tructuras. Quiza también debemos
empezar a construir con unas densi-
dades superiores. sPor qué no se cons-
truye con mas altura? El argumento de
que una isla es un sitio donde el espa-
cio esta muy limitado es el que justifi-
caba que los precios de la vivienda en
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Japdn en el aflo 89 fueran estratosfé-
ricos. Desde entonces, los precios han
caido espectacularmente.

P. 5Qué le parecen los elementos cen-
trales dela Ley de Vivienda?

R. Tiene muchos mecanismos positi-
vos de zanahoria para los propieta-
rios. Las viviendas en alquiler regular
por particulares tienen una ventaja:
siguen tributando solo el 50% de las
rentas. La otra mitad queda exenta. Es
verdad que ha bajado del 60% al 50%,
pero sigue habiendo un gran incenti-
vo fiscal. Ademas, si alquilan a un jo-
ven se consigue una reduccion del
70%.Y si se baja el precio al menos un
5% en una zona tensionada la reduc-
cion llega al 90%. Luego tiene otros
aspectos que, en una situacion como
laactual en la que no hay unos pocos
que controlan el mercado, van a tener
mas efectos contraproducentes que
positivos, como la limitacion de los
precios del alquiler.

P. ;Por qué?

R. Lo que quieren los alcaldes, preci-
samente, es eso: la capacidad para de-

EL PROBLEMA
«Elporcentaje de
vivienda social en
alquiler es malo.
Seempuja alas
familias air al
alquiler a precio
de mercado»

]

EL ORIGEN
«SiEspana tuviese
solo una parte de
lavivienda
protegida que se
vendid enel
mercado, estaria
mucho mejor»

]
MODELO VASCO
«Cualquier
vivienda que se
construye con
subvencion esta
siempre en el
parque publico»

[
CIUDADES
«Lamayoria de
los votantes son
propietarios y no
quieren que se
construyan mas
viviendas»

—
METODOS
«Quiza debamos
construir con unas
densidades
superiores. ;Por
quéno se
construye con
mas altura?»

I
EMPRESA
PUBLICA DE
VIVIENDA
«Dependera de
cdmo se organice,
no es garantia

de éxito»

I
LICENCIAS
«Elalquiler
turistico no puede
serunvivala
virgen. Como toda
actividad, tiene que
estarregulada»

clarar zonas tensionadas, limitar los
precios y decir que ellos los han baja-
do. Esto es lo que pasa: los propieta-
rios, los votantes, no quieren que se
construya mas, pero si no construyes
mas, el alquiler se dispara. Y enton-
ces el alcalde dice: limitemos los pre-
cios. Lo cual reduce masla oferta.y,
si, las limitaciones de precio claro que
hacen que bajen los alquileres.

P. ;Cual es entonces el problema?

R. Que el objetivo no deberia ser ese,
sino que gente con bajos recursos pue-
daacceder al alquiler. Ylo que sucede
eslo siguiente: limitas el precio, pero
2quién accede a esos alquileres? Quien
decida el casero. Y aqui hay un tema
de rentabilidad y riesgo. sQué va a bus-
car el casero? Pues el menor riesgo po-
sible, porque, si no, entre que la renta-
bilidad esta limitada y el riesgo aumen-
ta, no vaa funcionar. Aquila cuestion
es por qué el sector publico traslada al
privado los problemas que no ha sido
capaz de resolver. Por qué el propieta-
rio privado tiene que hacerse cargo de
la politica publica. ;Por qué no tene-
mos un parque de viviendas sociales
del 9%? El propietario esta mas preo-
cupado por el impago que por la limi-
tacién del precio del alquiler. Debes te-
ner un equilibrio entre reducir la ren-
tabilidad y el riesgo. Aqui parece que
se esta haciendo precisamente lo con-
trario: si se limitan los precios pero no
se garantiza que los propietarios va-
yan a cobrar los alquileres sin enredar-
se en procesos de impagos de afios...
P. ;Qué impacto real tiene el alquiler
turistico en el acceso ala vivienda?

R. Como cualquier actividad econd-
mica, hay que regularla. Tiene que pa-
gar sus impuestos, que no haya mas
licencias que las que correspondan...
No hay mucho mas. No puede ser un
vivalavirgen.

P. ;Es positivo limitar las licencias?
R.EnBarcelona, Airbnb se regul6 en
2014 y se prohibieron nuevas licencias.
Después, en 2019, hubo una sentencia
que concedid 700 mas. Estamos ha-
blando de una proporcién minuscula
del total de lavivienda del alquiler en
la ciudad, de menos de un 4%. Elim-
pacto no parece grande. ;Como saber-
102 En Barcelona, el control sobre los
Airbnbilegales ha sido bastante signi-
ficativo, con multas muy altas, y, con
eso, entre 2014 y 2023 los precios de al-
quiler han subido un 68%. Es decir: si
no habia mas licencias, seguramente
los pisos turisticos no han sido la cau-
safundamental de que haya una su-
bida tan grande del precio del alquiler.
Ahora bien: si, por ejemplo, hablamos
del centro de Sevilla, donde hay mas
pisos turisticos que viviendas en alqui-
ler regular, ahi, sin ninguna duda, tie-
ne unimpacto muy importante.

P. ;Ahi seria interesante que hubiese
un niimero maximo de licencias?

R. Exactamente. Habria que estable-
cerlas en base a una regulacion que
tenga en cuenta varios aspectos, co-
mo que sea compatible con el objeti-
vo dela ciudad en términos de la dis-
posicién de parque de vivienda en al-
quiler regular o la cantidad de turismo
que se puede gestionar.



