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Elautor alerta de que toda medida que pueda

reducir la oferta conseguira

o contrariodelo

necesario para contener los precios del alquiler.

Controla alquileres
que algo queda...

ono

1 ministro de Transportes,
E Movilidad y Agenda Urbana
llevaba tiempo deshojando la
margarita de los controles a los al-
quileres. Controles no (Decreto ley
7/2019); controles si (pacto con UP).
Ahora tocaria controles no, pero por
las ltimas palabras de José Luis
Abalos parece que sera controles si:
antes del verano se propondra una
iniciativa para controlar los precios
del alquiler en las zonas que hayan
tenido una subida “desorbitada”. Pa-
ra ser justos hay que reconocer que,
arenglon seguido, el ministro Abalos
planted que cualquier medida se to-
marad tras oir atodos los agentes.

En esta situacion es conveniente
reflexionar sobre lo que sabemos de
los controles de alquileres. Pero an-
tes es importante sefialar que en Es-
pafia ya existen controles de precios
del alquiler: el alquiler dentro de un
mismo contrato (durante 5 o 7 afios,
dependiendo de la naturaleza juridi-
cadel propietario) no puede aumen-
tar mas que la inflacion. Es sorpren-
dente la caracterizacion del merca-
do del alquiler como un mercado fal-
to de regulacion cuando es uno de
los sectores mas regulados que exis-
te. Sorprende también que se diga
que los inquilinos en Esparia tienen
poca proteccion frente al propietario
cuando los datos del indice com-
puesto de la relacién inquilino-pro-
pietario de la UE muestra que la pro-
teccion de los inquilinos en Espafia
es superior a la media europea y, en
concreto, a paises como Italia, Fran-
cia, Alemania o Finlandia.

Pero vayamos a los controles de
precios. ;Existiria alguna justifica-

cion para los mismos? Si, pero sélo
en dos supuestos: que los propieta-
rios tengan poder de mercado para
fijar los precios o que exista informa-
ci6n asimétrica y, por tanto, los pro-
pietarios tengan mucha informacion
desconocida por los inquilinos y que
sea relevante en la fijacion del alqui-
ler. Un ejemplo candnico del primer
supuesto son los monopolios natura-
les. En esta situacion, la mayor efi-
ciencia social se consigue si s6lo
existe una empresa en el mercado.
Por ese motivo, sobre este tipo de
monopolio se imponen regulaciones
para fijar su rentabilidad pues, de
otra forma, podria fijar precios muy
elevados en perjuicio de los consu-
midores. En el segundo supuesto, la
existencia de informacion asimétri-
capodria colapsar el mercado.

Diagnéstico erréneo

La pregunta relevante es sise dan es-
tas circunstancias en el mercado del
alquiler en Espana. El primer su-
puesto se puede descartar de mane-
ra categorica. El mercado del alqui-
ler en Espaiia esta
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gran escala. El gobierno venezolano
culp6 alos empresarios de hacer uso
de su poder de mercado e impuso
controles de precios en 2015, cuando
la inflacién era del 20%. Tres afios
después, era del 1.000.000%. Se ha-
bian equivocado en el diagnostico: la
causa de la inflacion era un banco
central que imprimia billetes a toda

velocidad para pa-

dominado por dece- gar los gastos del
nas de miles de pe- El aumento del Estado.

quefios propieta- precio del alquiler no Tampoco es po-
rios. Haymésdedos  se dlebe al poder de sible basar los con-
millones de particu-  |og propietarios, sino troles del precio del
lares que declaran a la falta de oferta alquiler en la asi-

rentas inmobilia-
rias. Por mas que al-
gunos se empefien en pintar un sec-
tor del alquiler en Espafia dominado
por grandes tenedores, los datos no
sostiene esa vision. Por tanto, no es
razonable pensar que ningun pro-
pietario tenga capacidad para fijar el
precio del alquiler. Y el problema es
que si el diagnostico de la causa del
aumento del precio del alquiler es
erroneo, el remedio sera peor que la
enfermedad. Recordemos el dltimo
experimento de control de precios a

metria de informa-
cion. La disponibi-
lidad de miles de datos de los porta-
les permite a los inquilinos tener
mucha informacién sobre el merca-
do del alquiler en areas concretas. El
indice de precios del alquiler que
prepara el antiguo Ministerio de Fo-
mento mejorard incluso mas la in-
formacion disponible a nivel muy
desagregado, proporcionando una
fuente fiable y pablica sobre éstos.
Ademis de las razones tedricas,
existe la evidencia empirica. Vale la
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pena comparar dos medidas de con-
trol de precios: el salario minimo y
los controles de alquileres. Hace
unas semanas les comentaba desde
estas mismas paginas que el impacto
del salario minimo es uno de los te-
mas mas controvertidos entre los
economistas. No sucede lo mismo
conel control de alquileres.

La evidencia de los efectos negati-
vos de los controles de alquileres es
sustancial y generalizada. De hecho,
Paul Krugman, nada sospechoso de
ser un peligroso neoliberal, ha sefia-
lado que “es uno de los temas mejor
conocidos en la ciencia econémicay,
entre los economistas, de los menos
controvertidos”. Los efectos perver-
sos de la regulacion del precio del al-
quiler son mltiples: reduccion de la
oferta (por venta o demolicion de las
unidades sujetas a control), dismi-
nucién de la movilidad residencial,
reduccién de la inversion en mante-
nimiento, aumento de precios en el
sector no regulado (normalmente la
regulacion afecta solo a las unidades
construidas antes de una determina-
da fecha), etc. Al final, como resume
un estudio sobre San Francisco pu-
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blicado recientemente en la mejor
revista académica, el resultado pue-
de ser el contrario al deseado: mayor
desigualdad, menor oferta e incre-
mento de los precios del alquiler. Las
unidades sujetas a control de rentas
salen del mercado del alquiler y se
venden atrabajadores de Google que
pagan millones por las mismas, au-
mentando la desigualdad y la gentri-
ficacién de San Francisco. Ademas,
en el corto plazo existen todo tipo de
dificultades para la implementaciéon
de este tipo de medidas (demandas
judiciales por la dificultad de fijar
precios de referencia adecuados o
por la deficiencias de las metodolo-
gias para hacerlo, dificultades para
controlar laaplicacion, etc.) y la crea-
cién de un mercado negro.

Pero entonces, ;por qué es una
medida que vuelve aser tan popular?
Los motivos son varios. El retorno
del populismo pone de actualidad
medidas simplistas de facil venta po-
litica. Si se llama control de alquile-
resy fijara los mismos, ;como podria
no funcionar? Ademés lo hacen en
otros sitios (Paris, Berlin, etc.), aun-
que nunca dicen si la politica tiene
efecto sobre el objetivo pretendido.
Solo que en esos sitios tan civiliza-
dos, y tan distintos a nuestro merca-
do,lohacen.

Por otra parte, los politicos tienen
lapresion de los votantes de las gran-
des urbes, que ven en la construc-
cién de més viviendas un peligro pa-
rael precio de sus viviendas. Por eso,
establecen cada vez mas restriccio-
nes urbanisticas para proteger el va-
lor del patrimonio de los propieta-
rios actuales. Por ultimo, los contro-
les del precio del alquiler tienen una
enorme ventaja para el sector publi-
co frente a otras politicas como la
construccion de vivienda publica: no
tienen coste presupuestario.

Parece claro que la causa del au-
mento del precio del alquiler no es el
poder de mercado de los propieta-
rios, sino la falta de oferta. Por tanto,
cualquier medida que potencial-
mente pueda reducir la oferta conse-
guira justo lo contrario de lo necesa-
rio para contener los precios del al-
quiler. Y no importa que esa medida
se llame pomposamente “control del
precio del alquiler”.
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