No se esté limitando el precio a quienes
necesitan proteccion, sino a hogares que,
enmuchos casos, no larequeririan.
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1 segundo decreto contra las

consecuencias econémicas de

laguerrade Irén parece un ar-
did politico consecuencia de las ne-
cesidades electorales de unos parti-
dos que estan en caida libre como
muestran las ltimas contiendas
electorales. Un decreto que no saldrd.
adelante y solo aumenta la inseguri-
dad juridica en un sector ya muy
afectado por este problema en el pa-
sado. La ratificacion intentard alar-
garse al méximo con la excusa de
convencer a las fuerzas politicas que
se sumen a la aprobacion, pero que
realmente lo que intenta es intensifi-
car y alargar el efecto del desplante
de los ministros de Sumar entre sus
potenciales votan-
tes. No olvidemos la

pacto de las politicas de limitacion
del precio del alquiler en Espafia?
Pues mis bien poco, pues las fuentes
de informacion para poder analizar
estas politicas son escasas y poco
adecuadas para la tarea de evaluar-
las. Las fuerzas politicas que defien-
den las limitaciones de rentas se es-
fuerzan en argumentar que alli don-
de se han declarado zonas tensiona-
das el precio del alquiler se ha conte-
nido. ;Cudl es la fuente de informa-
cién? Al no existir otraalternativa, se
usan las fianzas depositadas en Cata-
lufia. Pero imaginen la siguiente si-
tuacion: “Hola, vengo a depositar la
fianza de la vivienda con referencia
catastral xoox y limite de renta de 800
euros. Aqui le dejo los 1.200 euros”.
Para una pelicula de los hermanos
Marx podria ser un gag divertido,
pero en larealidad no sucede. Como
se explica en primero de Economia,
cuando se imponen limites de pre-

cios se genera un

mercado negro y,

enorme polariza- Como se explica en por tanto, si el com-
cion de los votantes  Economia, cuando prador y el vende-
respecto esta cues-  se imponen limites dor estin dispues-
tion. La viviendaes  gja precios se genera 05 a pagar precios
el primer problema un mercado negro més altos habrd pa-

solo para el 35% de
los votantes de Vox,
6el9,4% de los del PP. Sin embargo,
entre los votantes del PSOE es un
23,5%, un 31,8% entre los de Pode-
mosy un 34,1% paralos de Sumar.

El principal argumento contra el
decreto es que es una vuelta de tuer-
camas a una politica que se ha mos-
trado claramente contraproducente.
El FMI, en su ltimo informe sobre
Espaiia de hace unos dias, sefialaba
que “a menos que una evaluacién
exhaustiva desmienta las primeras
evidencias de quelos controles de al-
quiler han reducido significativa-
mente la oferta de viviendas de al-
quiler, deberian suspenderse des-
pués de su periodo inicial de tres
aflos”.

sQué sabemos realmente del im-

gos colaterales no
declarados por més
inspectores que se pongan. De he-
cho, cuantos mis inspectores menor
serd la credibilidad de las fianzas co-
mo reflejo del precio efectivamente
pagado.

Desplome de laoferta
Incluso si aceptiramos que los pre-
cios de alquiler se han desacelerado,
sin duda el problema fundamental
del continuo vaivén de la politica so-
bre el mercado del alquiler es, como
sefiala el FMI, la reduccion de la
oferta y sus consecuencias sobre los
demandantes de viviendaen alquiler
mas vulnerables. Segiin los portales
inmobiliarios, la oferta de vivienda
en alquiler ha caido en 5 afios entre
un 30% y un 50%. Estudios de mer-

cado sefialan que un tercio de los al-
quileres que vencen podrian acabar
en venta de la vivienda y reduccion
adicional de la oferta. Las inmobilia-
rias fisicas hablan de ausencia abso-
luta de oferta y de listas de espera a
las que se asigna la primera vivienda
queentrasin pasar por el escaparate.
Otros estudios senalan que en Barce-
lona el niimero de llamadas en diez
dias por cada piso en alquiler alcan-
zaba los 421 interesados a finales de
2024, casi cuatro veces mas que en
Madrid. Supongamos que ponemos
en cuarentena todos estos datos por
ser generados por empresas que po-
drian tener intereses, y volvemos de
nuevoalas fianzas. Ante lacaida sus-
tancial delos nuevos contratos conla
entrada en vigor de las limitaciones
de rentas en Catalufa, se argument6
que estaba justificada por el aumen-
todeladuracion delos contratos, pe-
ro que el saldo neto de contratos (los
nuevos menos las cancelaciones) se-
guia aumentando. Pero cuando el
saldo neto de contratos también em-
piezaareducirse,como asi estd suce-
diendo, el argumento de la duracion

empiezaahacer aguas. Y estosin en-
trar en los sesgos que plagan los da-
tos de depositos de fianzas por la di-
ferente propension al depésito de
fianzas segin el tipo de contrato.
Como los datos de ofertay precios
del alquiler son escasos y poco fia-
bles, una forma alternativa de anali-
zar el efecto de las politicas sobre el
mercado de vivienda en alquiler es
analizar directamente sus conse-
cuencias para los demandantes de
vivienda en alquiler. En este caso si
que existen datos muy fiables. La
Encuesta de Condiciones de Vida
del INE es un instrumento homogé-
neo anivel dela UE que usa Eurostat
para comparar la accesibilidad de la
vivienda en los diferentes paises eu-
ropeos. Un hecho sorprendente que
emerge de esta encuesta es que la ac-
cesibilidad del alquiler de mercado
esta mejorando mucho en Catalufia
los tiltimos afios. ;Significa esto que
la politica esta funcionando? Cuan-
do sus partidarios no enarbolan es-
tos datos como muestra del éxito de
la politica es que debe haber gato en-
cerrado. Y efectivamente asi es. Los
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datos de Ia encuesta muestran justa-
mente lo contrario. Estarecoge, 16gi-
camente, la informacion de las fami-
lias que han conseguido un alquiler,
sin contar las que han buscado pero
no hansido “elegidas”. Siseestd dan-
do unasituacion de creciente falta de
oferta de vivienda en alquiler debe-
riamos ver que la renta de las fami-
lias inquilinas estd aumentando res-
pecto a la renta media familiar. Es
efectivamente lo que se observa. En-
tre 2020 y 2025, la ratio de la renta
familiar de los inquilinos de merca-
do frente a la renta familiar media
sube desde 0,70 hasta 0,86 en Cata-
lufia. Por tanto, la accesibilidad al al-
quiler estd mejorando por los moti-
vos equivocados: la limitacion de
precios del alquiler convive con un
mercado cuyos inquilinos cada vez
tienen mayores ingresos respecto a
lamedia. De esta forma, no se esta li-
mitando el precio a quienes necesi-
tan proteccion, sino a hogares que,
en muchos casos, no la requeririan,
dejando fuera a las personas con ni-
vel socieconémico mas bajo que
nunca superan los castings de los
menguantes propietarios de vivien-
da en alquiler. Desde esta perspecti-
va, no se entiende el argumento de
que los limites de rentas tratan de
proteger a la gente mas vulnerable.
Estan consiguiendolo contrario.

El llamamiento a renovar los con-
tratos antes de la previsible votacion
fallida del decreto con las segundas
medidas es sorprendente viniendo
de los que tanto se quejan de los tru-
cos legales de los propietarios de vi-
viendas para evitar las limitaciones
de rentas. Intentar aprovechar tem-
poralmente las ventajas que propor-
ciona un decreto ley no convalidado,
¥ que muy seguramente no contara
con lamayoria de la voluntad popu-
lar democréticamente expresada, no
es muy diferente de las tretas que
tanto critican, y aboca a la judiciali-
zacion de los desacuerdos en la in-
terpretacion de la norma respecto a
su periodo de vigencia no ratificada.
Estosolo refuerzala sensacion de in-
seguridad de los propietarios de pi-
sos en alquiler y aumenta la probabi-
lidad de que en el futuro esas vivien-
das se vendan y dejen a més familias
fueradel alquiler regular.
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