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A vueltas con los limites

Me han sorprendido bastante
os andlisis grandilocuentes
que varios responsables politi-
os han hecho en los ultimos
dias sobre lasbondades de las
limitaciones del precio del alquiler en dreas tensio-
nadas. En primer lugar, porque no tenemos todavia
una evaluacion rigurosa de este nuevo sistema de
limitacion de alquileres. Y, en segundo lugar, parece
raro que la politica sea tan exitosa cuando encontrar
unavivienda en alquiler se ha convertido en una
mision imposible.

Por eso vale la pena comentar los indicadores
disponibles, un andlisis imperfecto ante la falta de
una evaluacién detallada. El primer aspecto destaca-
do esuna caida de los precios del alquiler de un 5,1%
en Barcelona en el dltimo trimestre. Claro que seria
muy raro que laaplicacion de unalegislacion que fija
limites al precio de los alquileres no contuviera los
precios, al menos los declarados en las fianzas.

Un segundo aspecto que no se menciona con tanta
frecuencia en estos andlisis es la caida en el ntimero
de nuevos contratos firmados. En Barcelona, por
ejemplo, han caido un 10%, después de una caida del
16% del trimestre anterior. En esta misma columna,
junto con Joan Monras, comentamos hace bastante
tiempo las conclusiones de un estudio de evaluacion
del anterior procedimiento de limitaciones de rentas
apartir de septiembre del 2020. En ese estudio con-
cluiamos que se habia producido unareduccion del
precio del alquiler del 5% y una caida de nuevos
contratos del 15%. Vaya sorpresa! jQué casualidades
tiene lavida! Algunas interpretaciones recientes de
esta caida argumentan que las tacitas reconduccio-
nes hanreducido larotacion, y por eso se firman
menos contratos. El problema es que el trimestre
pasado el saldo de contratos en la ciudad de Barcelo-
nase redujo, lo que no encaja con la interpretacion
de las prérrogas, y que justo antes de la entrada en
vigor de las areas tensionadas se produjo un gran
salto en el nimero de contratos que luego havuelto a
su tendencia decreciente. Es cierto que en el tlltimo
trimestre del 2024 el stock de viviendas en alquiler
haaumentado algo en Barcelona, pero la cuestion es
como comparar ese aumento con el que se habria
producido en la situacion contrafactual donde no
aplicaran los limites al alquiler. Con la enorme de-
manda de vivienda en alquiler, la subida parece muy
poco significativa para cubrir las necesidades.

Un tercer grupo de argumentos es mas cualitativo.
Hace tiempo que los grandes tenedores de parque de
alquiler en Catalunya (grandes de verdad y nolos de
cinco viviendas) anuncian ventas de paquetes de
viviendas. Por su parte, promociones que se preveian
paraalquiler (build-to-rent) se estin transformando
enventa. Es mas dificil saber qué estdan haciendo los
particulares, aunque desde una perspectiva racional,
cada vez hay menos argumentos para alquilar. En
primer lugar, porque el rdpido aumento de los pre-
cios de lavivienda hace que la opcién de vender sea
muy atractiva. En segundo lugar, los tipos de interés
alargo plazo estan bastante altos en relacion con los
observados hasta el 2021. Por tanto, colocaciones
alternativas son cada vez mas atractivas. Por tiltimo,
larelacion rentabilidad-riesgo es cada vez mas desfa-
vorable en el alquiler. En otros sitios que se han pues-

to en marcha limitaciones de alquileres se ha com-
pensado la caida de larentabilidad con una reduc-
cion del riesgo. Aqui larentabilidad se reduce, pero
con un incremento del riesgo y la incertidumbre
regulatoria, lo que reduce el atractivo de alquilar. De
esta forma, los intermediarios inmobiliarios se que-
jan de que no tienen viviendas para alquilar ante una
abrumadora demanda. En cuanto les entra una vi-
vienda, la asignan a uno de los clientes que tienen en
lista de espera sin que puedan llegar ni a anunciarla.
Y este es el cuarto aspecto, mds conceptual. Algu-
nas estimaciones cifran en 360 llamadas alos 10 dias
por cada piso que sale en alquiler en Barcelona. Re-
portajes muestran mas de cien personas haciendo
cola para visitar un piso de alquiler en Barcelona. En
estasituacion, bajar el alquiler medio de los pisos que
se alquilan no puede ser un indicador del funciona-
miento de lamedida. Sien las colas el primero siem-
pre es, por simplificar, un nomada digital, y los ulti-
mos, familias monoparentales, jovenes e inmigran-
tes, entonces lareduccion del precio, si viene
acompafiada de una caida de la oferta disponible o un
incremento muy pequenio, estd consiguiendo lo
contrario de lo que se persigue: se le baja el precio al
que puede pagary se excluye del mercado alos que
tendrian que ser los principa-

Normas les beneficiarios de esta medi-
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vez hay menos ser los primeros, pues los otros
argumentos no cumplen los requisitos, e
para que un incentivar el alquiler por parte
particular de particulares y empresas
ponga su piso reduciendo el riesgo (para
en alquiler reducir el tamario de las colas

en general).
Es interesante sefialar como,

ante los potenciales efectos
adversos sobre la oferta, el Gobierno vasco no ha
aplicado la declaracion de drea tensionada como un
café para todos. Muy al contrario, se estd negociando
con cada ayuntamiento individualmente. Todas las
grandes dreas metropolitanas y ciudades turisticas
del mundo que tienen problemas graves de vivienda,
causado por la falta de coordinacion entre las admi-
nistraciones: mientras los estados y los gobiernos
regionales quieren que haya mas construccion resi-
dencial para hacer frente a demandas crecientes, los
municipios se resisten, pues lamayoria de los votan-
tes son propietarios de vivienda y no quieren que las
nuevas construccion deprecien el valor de lasuya. En
otros paises hay propuestas para subir las competen-
cias urbanisticas a un nivel supramunicipal y atenuar
este problema. Pues bien, el Gobierno vasco esta
utilizando una estrategia que me parece interesante:
utilizala declaracion de zona tensionada como un
mecanismo de alineacién de objetivos de los munici-
pios. Como es muy probable que laaplicacion de
limitaciones venga acompafiada de caida de la oferta,
se pide a cambio la cesion de suelo, la bonificacion
del ICIO parala construccion de vivienda pablica, la
aportacion de vivienda en alquiler al programa Bizi-
gune, etcétera. Una vision pragmatica para intentar
hacer de lanecesidad virtud. |

Desequilibrios
La solucién es aumentar el parque social de vivienda,
donde los dltimos de la cola para conseguir el alquiler a
precio de mercado pasen a ser los primeros de la cola
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