
U
n diagnóstico diferencial de 
los problemas de la vivienda 
utilizando docenas de indi-

cadores de los países de la UE y la 
OCDE indica que España está en los 
últimos lugares en cuatro indicado-
res: la accesibilidad al alquiler de 
mercado de las familias en los deciles 
más bajos de renta, la proporción de 
vivienda en alquiler social, la elastici-
dad de la oferta de vivienda y la pro-
ducción de viviendas por 1.000 habi-
tantes. Por tanto, el objetivo primor-
dial de la política de vivienda debería 
ser aumentar la oferta, especialmen-
te en alquiler. El efecto filtrado que 
muestra la literatura científica se en-
cargaría de que cualquier nueva vi-
vienda en alquiler tuviera un impac-
to positivo sobre la accesibilidad de 
las familias con menos recursos. 

En principio, el Gobierno está po-
niendo recursos financieros para in-
tentar resolver el problema en el lar-
go plazo estimulando la construc-
ción de vivienda social y asequible en 
alquiler, aunque hay problemas más 
importantes que la financiación, co-
mo la regulación urbanística, la re-
sistencia de los ayuntamientos, la
burocracia, la incertidumbre y lenti-
tud de la concesión de las licencias y 
la falta de mano de obra. 

Pero, ¿qué pasa en el corto plazo? 
Pues que las políticas, en lugar de 
promover el incremento de la oferta 
de vivienda en alquiler, van en la di-
rección contraria. En primer lugar, 
la incertidumbre regulatoria. El pre-
sidente del Gobierno anuncia un día 
una deducción del 100% para pro-
pietarios y a los pocos días se manda 
el globo sonda de que está pensando 
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¿Qué tiene en común Trump y la izquierda  
de la izquierda? El populismo ante la creciente 
relevancia de la vivienda como reclamo electoral

reducir el 50% de la ventaja fiscal en 
el IRPF que se aprobó en la Ley de 
Vivienda.Ensegundolugar,escierto
que las medidas con mayores efectos 
indeseados son imposiciones de la 
izquierda de la izquierda. Recorde-
mos que la ley de vivienda estuvo 
empantanada durante muchos me-
ses por el enfrentamiento entre los 
socios del Gobierno sobre la limita-
ción de los precios del alquiler. Pare-
ce que se dé por hecho que, por 
ejemplo, los efectos negativos de la 
limitación de “compras especulati-
vas” en Cataluña serán más que 
compensados por los efectos positi-
vos de tener nuevos Presupuestos. 
Pero esto quizá no sea así para los 
perjudicados por la falta de vivienda 
en alquiler. Además, solo el anuncio 
de este tipo de políticas, o su aplica-
ción parcial, genera expectativas de 
que se puedan extender, lo que afec-
ta negativamente más allá de las zo-
nas de aplicación directa. 

¿Funcionan? 
En tercer lugar, la 
justificación de me-
didas como la limi-
tación de rentas o la 
limitación de com-
pras especulativas 
es que se hace en 
París, Berlín o Áms-
terdam, sin recono-
cer que hay muchísimas más ciuda-
des donde no se aplican. Además, 
que se aplique en algunas ciudades 
no es una buena justificación. Lo que 
querríamos saberes si funciona o no, 
y, caso afirmativo, si la estructura del 
mercado de la vivienda en esos otros 
sitios se parece a la que existe en Es-
paña. Por ejemplo, en Alemania solo 
Vonovia controla 500.000 viviendas 
en alquiler. En Cataluña, tener más 
de cinco viviendas te convierte en un 
“gran tenedor”. 

Es más, no solo no se considera el 
fracaso de las políticas de limitación 
del precio del alquiler en otros paí-
ses, como muestran meta-análisis 
publicados en revistas científicas, si-
no que se desoyen las indicaciones 
de que algo similar está sucediendo 
en España allí donde se aplica. El 
precio del alquiler está cayendo (al 
menos, por el momento). Esta no es 
una gran sorpresa cuando la ley lo 

impone. Pero se ob-
via decir que el rit-
mo de generación
de alquileres se ha 
reducido drástica-
mente. Los datos de 
la Agencia Tributa-
ria muestran que en 
Cataluña es donde

menos han crecido los contratos de 
alquiler vigentes en los últimos cinco 
años. En el último año disponible, 
solo en Melilla crecían menos. Hasta 
las fianzas, que son un mal indicador 
de la oferta porqué su depósito está 
condicionado por la política, mues-
tran que en la ciudad de Barcelona 
hubo una caída del stock de vivien-
das en alquiler a los pocos meses de 
la aprobación y luego han crecido a 
un ritmo de 300 trimestrales cuando 
tradicionalmente crecían en unas 

2.000. Esto explica el enorme au-
mento de las colas para alquilar y la 
exclusión de los que siempre apare-
cen en la cola: jóvenes, familias mo-
noparentales e inmigrantes. La apa-
rente paradoja es que la proporción 
de familias que pagan más del 40% 
de su renta familiar por el alquiler ha 
mostrado una clara mejoría en los 
últimos años. La razón es perversa: 
el bajo ritmo de generación de oferta 
de alquiler ha permitido a los propie-
tarios seleccionar, entre las enormes 
colas, a los inquilinos con más renta y 
dejar fuera a cualquier familia que 
pudiera serdeclarada vulnerable. De 
esta forma los inquilinos tienen cada 
vez más renta frente a la media de las 
familias. Por tanto, se empeora el 
problema fundamental al reducir la
oferta de vivienda en alquiler, afec-
tando muy negativamente a los que 
ya tenían más problemas en este 
mercado. 

Por si fuera poco la Generalitat ha 
comenzado el proceso de aproba-
ción de una nueva norma para limi-
tar las “compras especulativas” de 
viviendas. Aunque el documento fi-
nal es mucho menos radical que el 
original, el impacto es claro: seguir 
reduciendo el crecimiento de la ofer-
ta de vivienda en alquiler, como si no 

hubiera suficiente con los vientos en 
contra que suponen la estigmatiza-
ción de los propietarios, la falta de 
soluciones al riesgo de impago y las 
enormes ganancias de capital por la 
venta dado el rápido crecimiento del 
precio en el último año. Pero, claro, 
se aplica en algunas ciudades de Paí-
ses Bajos y esto es suficiente justifi-
cación. No importa que la primera 
evaluación científica de la experien-
cia en Países Bajos muestre que en 
los barrios donde se ha aplicado ha 
habido una reducción sustancial de 
la oferta de alquiler y han aparecido 
compradores de vivienda, con renta 
muy superior a los inquilinos despla-
zados, que han adquirido las vivien-
das de “solo para vivir”. Vamos, gen-
trificación de libro. De nuevo, reduc-
ción de la oferta en alquiler siendo 
las familias con menos recursos las 
más afectadas. 

La izquierda de la izquierda po-
dría añadir otra justificación: lo dice 
el mismísimo Trump. A finales de 
enero, éste propuso impedir que los 
compradores institucionales pudie-
ran comprar viviendas (“la gente vi-
ve en las casas, no las corporacio-
nes”). Pero, ¿qué tiene en común el 
trumpismo y la izquierda de la iz-
quierda? Obviamente el denomina-
dor común es el populismo, ante la 
creciente relevancia de la vivienda 
como reclamo electoral. Relatos y 
mensajes (limitamos las rentas, im-
pedimos que los grandes inversores 
compren viviendas para especular) 
imbatibles en el muy corto plazo, 
frente a los efectos colaterales sobre 
la oferta que se pondrán de manifies-
to en una evaluación de medio y lar-
go plazo. Solo hace falta preguntar 
en Suecia. Se siguen impulsando po-
líticas de vivienda inconsistentes: 
medidas para aumentar y reducir el
crecimiento de la oferta impulsadas 
simultáneamente. Algunos creen 
que ante el problema habitacional 
estas medidas son audaces, aunque 
argumentan que será necesario eva-
luarlas. Por desgracia, muchos tene-
mos la sensación que más que auda-
cia se trata de otra falta de respeto a 
los votantes, considerados manipu-
lables a partir de lemas y relatos sim-
plistas. Por desgracia, así funciona la 
política hoy: el relato gana al dato.

El objetivo 
primordial de la 
política de vivienda 
debería ser 
aumentar la oferta
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