Desafortunadamente la vision del problema de
la vivienda que subyace en estaley es muy
ideoldgica, basada en un diagndstico erréneo.
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n las ultimas semanas los
E anuncios sobre politica de vi-
vienda se han sucedido a un
ritmo frenético, pero sin duda el hito
mas importante es la Ley de Vivien-
da. Antes de valorar lo que resuelve,
0 no, me gustaria acotar el problema
con un ejemplo de ayer mismo. Un
compaiiero me explico que habia al-
quilado una vivienda que tenia en
Barcelona. Me dijo que tres inmobi-
liarias se le habian aproximado nada
mas saber que el inquilino se mar-
chaba, presionando para que les de-
jara gestionar el alquiler. Que tenian
enormes listas de espera y no les en-
traba vivienda para alquilar. Final-
mente, por medio

versaciones con responsables politi-
cos que apoyan esta interpretacion
parece que piensan que los cons-
tructores y los propietarios de vi-
vienda en alquiler ganan mucho, por
lo que reducirles la rentabilidad no
les hara abandonar su actividad
pues, aun asi, es muy rentable. Pero
jugar a adivinar la rentabilidad mini-
ma que estan dispuestos a aceptar
los constructores y propietarios de
vivienda en alquiler es una proposi-
cion arriesgada como bien sabe, por
ejemplo, el Ayuntamiento de Barce-
lona. Las condiciones del primer
pliego para seleccionar socio priva-
do para el operador metropolitano
de vivienda de Barcelona en 2019
provocaron que ninguna empresa
quisiera presentarse. Y el famoso
30% de VPO en nuevas promocio-
nes tal como se ha aplicado ha redu-
cido al minimo la construccion. Por
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na 1.300). El duefio dijo que atin te-
nia que pintar y hacer alguna peque-
fia reparacion, a lo que los potencia-
les inquilinos dijeron que no hacia
falta. Preferian quedarsela inmedia-
tamente y entrar cuanto antes por
miedo a perderla. Pues bien, esta es
la situacion en el mercado del alqui-
ler en las grandes ciudades. La falta
de oferta es dramética.
Desafortunadamente la vision del
problema de la vivienda que subyace
en la ley es muy ideoldgica, basada
en un diagnostico equivocado (hay
una serie de grandes propietarios
que fijan los precios al nivel que
quieren). Después de muchas con-

bilidad de los pro-

pietarios con unos
tipos al 0% no es lo mismo que en
una situacion donde las letras a 12
meses ofrecen un 3,2%. De hecho,
cuando un medio de comunicacion
entrevistd a dos ciudadanos que ha-
cian cola en el Banco de Espafia para
comprar letras las respuestas fueron
que estaban alli “porque el alquiler
era cada vez méas arriesgado” y “para
comprar letras por valor de un piso
pequefio”. Laley cargaenlos propie-
tarios costes adicionales, y genera in-
certidumbre sobre la actualizacion
de rentas a partir de 2025 y el tiempo
que pasara hasta poder recuperar la
vivienda si un inquilino deja de pa-
gar. Esto significa que el propietario

requerira una prima de riesgo adi-
cional, que unida a la limitacion de
rentas en zonas tensionadas, aumen-
tard el interés del arrendador por
vender la vivienda y comprar letras.

Parte positiva
La ley tiene cosas bien pensadas co-
mo la nueva tipologia de vivienda
asequible incentivada o los cambios
en los incentivos fiscales para la ma-
yoria de los propietarios. Los segun-
dos permiten al propietario decidir o
bien cobrarle més al inquilino, pero
pagar més a Hacienda, o rebajar el
alquiler y obtener la diferencia por el
menor pago a la Agencia Tributaria.
Estos son buenos mecanismos para
aumentar la oferta de vivienda en al-
quiler. Hay otros aspectos que ten-
dran un efecto muy limitado como
los recargos del IBI en viviendas va-
cias o el bono del alquiler joven.

Pero realmente el elemento mas
conflictivo de la ley es la limitacion
del precio de los alquileres en las Ila-

madas 4reas tensionadas. Desde una
perspectiva conceptual laregulacion
de precios o rentabilidades es una
politica adecuada en un mercado
monopolista u oligopolista con po-
cos productores. Imaginemos una
persona que quiere alquilar una vi-
vienda y el propietario le pide 2.000
euros. Entonces le dice que se ird al
piso que ha visto abajo y el propieta-
rio le dice que también es suyo y son
2.000 euros. Ante esto dice que no
importa. Que ha visto otro piso en
esamisma calle y el propietario le di-
ce que también es suyo y que son
2.000 euros. Este no es ni de lejos el
caso del mercado del alquiler en Es-
pafa, donde solo el 5% del parque de
vivienda en alquiler pertenece a
grandes tenedores y hay casi dos mi-
llones de declarantes de rentas in-
mobiliarias por alquiler. Si sigue ba-
jando la definicion de gran tenedor
acabaremos con dos millones de mo-
nopolistas, un jocoso oximoron.

Por tanto, si no hay grandes tene-

dores que controlan el mercado,
spor qué suben los precios de los al-
quileres? Imaginemos un propieta-
rio que tiene una vivienda y se en-
cuentra con 6 personas que hanidoa
alquilar. Empieza un casting. Uno es
un nomada digital que gana 5.000
euros al mes y los otros ganan entre
1.200 y 2.000 euros. ;Quién creen
que se quedara con el piso? ;Y qué
pasaria si hubiera limitacion del pre-
cio? Se lo quedaria el mismo, jpero le
saldria mas barato! Esto suponiendo
que no haya un mercado negro que,
sin duda, existiria como sucedi en
Berlin. Y esto no lo resuelve un arti-
culo que prohiba el pago en efectivo.
El némada digital pagaria un sobre y
todos contentos... 0 no. Los otros 5
pretendientes se han quedado sin al-
quiler. El motivo es la insuficiente
ofertade vivienda en alquiler.

La politica de congelacion de ren-
tas franquista y la incentivacion fis-
cal alacomprade vivienda (ayudas a
la piedra, desgravaciones fiscales ala
vivienda, etc.) aniquil6 el mercado
del alquiler en Espafa. La enorme
demanda de alquiler que se ha pro-
ducido enlos tltimos afios haencon-
trado una oferta muy limitada. Por
tanto, es necesario aumentar la ofer-
ta de vivienda en alquiler y cualquier
medida que cree incertidumbre o
sea perjudicial para la oferta lo que
hace es agravar més el problema. De
esta forma, el error en el diagndstico
(grandes tenedores controlan el
mercado) que fundamenta la limita-
ci6n de los precios producird efectos
colaterales muy negativos como
muestran los estudios empiricos: re-
duccion de la oferta de vivienda en
alquiler, aparicion de un mercado
negro, etc. Este proceso en lugar de
favorecer ala gente con pocos recur-
sos economicos multiplicara los cas-
tings inmobiliarios y expulsara del
mercado del alquiler a las familias a
las que se pretendia proteger, incre-
mentando las colas de ciudadanos
buscando vivienda de alquiler como
pasa en Suecia. Por desgracia, el
efecto neto de las medidas en la ley
que aumentan la oferta de vivienda
en alquiler y las medidas que redu-
cen la misma podria acabar siendo
negativo, agravando la causa de los
problemas actuales.
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