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Semana de vivienda

Ariesgo de encasillarme toda-
viamas, como el actor que
siempre hace de malo, hoy no
puedo evitar hablarles de

b : vivienda, pues esta semana ha
sido muy movida. Tenemos finalmente acuerdo
sobre laley de vivienday, ademas, de la chistera del
mago hasalido el conejo de la Sareb.

Empecemos por el primer anuncio: el acuerdo
sobre laley de vivienda. En esta norma encontramos
algunos mecanismos bien pensados, como la nueva
tipologia de vivienda asequible incentivada o los
cambios en los incentivos fiscales a los propietarios.
Los segundos permiten al propietario decidir o bien
cobrarle mas al inquilino, pero pagar mas a Hacien-
da, o rebajar el alquiler y obtener la diferencia por el
menor pago ala Agencia Tributaria. Estos son bue-
nos mecanismos para mantener o aumentar la oferta
de vivienda en alquiler.

Hay otros aspectos que tendran un efecto muy
limitado como los recargos del IBI en viviendas
vacias o el bono del alquiler joven. No existen tantas
viviendas vacias como dicen los censos, y mucho
menos en zonas tensionadas. Por su parte el bono de
alquiler joven tiene una dotacion muy reduciday un
mecanismo que, como sabemos de otros paises como
Francia, el Reino Unido o Finlandia, serd capturado
entre el 50%y el 70% por los propietarios de vivienda
reduciendo su efectividad.

Por tltimo, lalimitacion del precio de los alquile-
res, el aspecto més conflictivo de la ley, es todavia
peor en el nuevo texto. Desde una perspectiva con-
ceptual laregulacion de precios o rentabilidades es
una politica adecuada en un mercado monopolistau
oligopolista con pocos productores. Imaginemos una
persona que quiere alquilar una vivienday el propie-
tario le pide 2.000 euros. Entonces le dice que se ira
al piso que ha visto abajo y el propietario le dice que
también es suyo y son 2.000 euros. Ante esto dice que
no importa. Que havisto otro piso en esa misma calle
y el propietario le dice que también es suyo y que son
2.000 euros. Este no es ni de lejos el caso del mercado
del alquiler en Espana, donde solo el 5% del parque
de vivienda en alquiler pertenece a grandes tenedo-
resy hay casi dos millones de declarantes de rentas
inmobiliarias por alquiler. En dreas tensionadas
como Barcelona, incluso con la definicion sui generis
de gran propietario como aquel que posee mas de
diez viviendas, rebajada a 5 en el nuevo texto, solo se
alcanzaria el 15,4%. Por tanto, si no hay grandes
tenedores que controlan el mercado, spor qué suben
los precios de los alquileres? Imaginemos un propie-
tario que tiene unavivienday se encuentra con seis
personas que han ido a alquilar. Empieza un casting.
Uno es un némada digital que gana 5.000 euros al
mesy los otros ganan entre 1.200y 2.000 euros.
sQuién creen que se quedara con el piso? ;Y qué
pasaria si hubiera limitacion del precio? Se lo queda-
riael mismo, jpero le saldria més barato! Esto supo-
niendo que no haya un mercado negro que, sin duda,
existiria como sucedid en Berlin. El némada digital
pagaria un sobre y todos contentos... o no. Los otros
cinco pretendientes se han quedado sin alquiler. E1
motivo es lainsuficiente oferta de vivienda en alqui-
ler. La politica de congelacion de rentas franquistay
laincentivacion fiscal ala compra de vivienda (ayu-

das ala piedra, desgravaciones fiscales ala vivienda,
etcétera) aniquil6 el mercado del alquiler en Espana.
Laenorme demanda de alquiler que se ha producido
en los ultimos afios ha encontrado una oferta muy
limitada. Por tanto, es necesario aumentar la oferta
de vivienda en alquilery cualquier medida que cree
incertidumbre o sea perjudicial parala ofertalo que
hace es agravar mds el problema. De esta forma, el
error en el diagnostico (grandes tenedores controlan
el mercado) que fundamenta la limitacion de los
precios producira efectos colaterales muy negativos
como muestran los estudios empiricos: reduccion de
laoferta de vivienda en alquiler, aparicion de un
mercado negro, etcétera. Este proceso en lugar de
favorecer ala gente con pocos recursos econémicos
multiplicara los castings inmobiliarios y expulsara
del mercado del alquiler a las familias alas que se
pretendia proteger, incrementando las colas de
ciudadanos buscando vivienda de alquiler. Que se lo
pregunten a los suecos que gracias a estrictos topes
de alquileres pueden pasar afios buscando un piso
paraalquilar con un floreciente mercado negro para
avanzar puestos en las listas de espera. Pero esto al
gobierno no parece preocuparle. Como dijo la minis-
tra Sanchez en este periodico hace unos dias “topar
el precio de los alquileres es

En Suecia progresista”, parece que con
Gracias a independencia de los efectos
estrictos que tenga. Pues vaya progre-
controles de sismo mas raro. ]
alquileres Elsegundo gran anuncio de
estos dias ha sido la moviliza-

pueden pasar
aiios buscando
un piso, con un
floreciente
mercado negro

cion de las viviendas de Sareb
aderezado conla construccion
de 43.000 viviendas para
alquiler asequible. Vale lapena
recordar que en marzo de 2021
el ministro Abalos anuncié un
plan de 100.000 viviendas para
alquiler asequible: 44.000
viviendas publicas de alquiler social (4.769 con el
Plan de Vivienda; 11.608 en colaboracion con Sepes; y
20.000 con fondos europeos) y 56.000 de agente
privados (11.000 del Fondo Social de los bancos;
15.000 de Sareby 30.000 por cesion de los grandes
tenedores). El anuncio de esta semana se parece
mucho, aunque ahora son 93.000 viviendas, con una
distribucion diferente: 43.000 seran de alquiler
social financiadas con lineas ICO y 50.000 seran de la
Sareb. De las 30.000 de cesion de los grandes tenedo-
res no queda rastro puesto que laenmienda de ERC
para que los grandes tenedores cedieran durante 25
afios unas 20.000 viviendas con un precio un 20%
por debajo del indice de precios del alquiler decay6 y
no aparece en el texto del acuerdo final a pesar de
que seria un mecanismo mucho mejor que las sub-
venciones pues los propietarios no pueden apropidr-
selo. Las 15.000 viviendas de la Sareb se han trans-
formado en 50.000 pero con truco: 14.000 ya estan
ocupadas y 15.000 se construiran en suelos de la
Sareb. De las 21.000 viviendas que quedan solo 9.000
no precisan reparaciones y, de estas, una proporcion
pequefa se encuentra en zonas tensionadas donde
hay demanda de alquiler. Yaven, la proximidad de
las elecciones multiplica las viviendas como los
panesy los peces. |

Error de diagnéstico
La limitacion de los precios de alquiler producira efectos
colaterales muy negativos porque se parte del error de
diagndstico de que grandes tenedores controlan el mercado



