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Despuésdevarias semanas
de importantesdiscrepan-
ciasenel senodelgobierno
decoaliciónPSOE-UP, los
negociadoreshan llegadoa

la línearoja: la regulaciónadicionaldelpreciodel
alquiler.Es importantehablardeadicional,puesto
queyaexisteunaestricta regulacióndelprecio
dentrodecadacontrato (5o7años).Loqueahora
sepretenderíaesextenderlaa las rentasentreun
contratoyel siguiente.Mientrasel almasocialde-
mócratadelGobiernopiensaen términosdel
efectorealde lamedidasobre losciudadanosysus
efectoscolaterales, el almapopulistadelGobierno
aplica laeconomíavudú. PaulKrugmanutilizaeste
términoparareferirseadoctrinasbasadasenun
pensamientomágico,muchasasociadasalpopu-
lismodeTrump,aunque inicialmenteseacuñó
parareferirseapolíticasdeReagan.Eselmáximo
exponentede lapolíticazombi, unacreenciaque
nopuedeservencidapor laevidencia: inclusosiha
fracasadoalponerlaenpráctica, susproponentes
siguenqueriendo imponerla.
El sectorpopulistadelGobiernohamostradoen

muchasocasiones su tendenciaaestaeconomía

vudú.Recordemosque laministradeTrabajocree
quesi seaumenta laedadde jubilación los jóvenes
noencontraránempleo.ComodiríaJoséMota, los
queentranpor losquesalen.Cualquiereconomis-
tadebióquedarsepetrificadoante tal afirmación.
Lobuenode laeconomíavudúesquehaysolución
para todo,yesmuysimple.Quesubeelpreciode la
electricidadunasemana,nacionalizacióndel
sectoreléctrico.Queseretrasan lasvacunas,na-
cionalizaciónde la industria farmacéutica.Ysi
suben losprecios, controldeprecios.La lógicanos
llevaríaal siguientepaso,queescerrar losestudios
deeconomíaporsuevidente inutilidad.Lasolu-
ciónesnacionalizarycontrolarprecios.No impor-
taqueelúltimoexperimentodecontroldeprecios
agranescala, llevadoacaboenVenezuelacon la
ideadecontrolaruna inflacióndel25%,acabara
conuna inflacióndel 1.000.000%.Estoes loque
pasacuandoculpasa losempresariosdesubir los
preciosysigues imprimiendobilletesde forma
masivapara financiarel gastopúblico.
Lasoluciónaestosproblemasesmuchomás

compleja.Loseconomistasnoseoponenalcontrol
depreciosde formadogmática.Dehecho, explica-
mosanuestrosalumnosquehaysituacionesen las

queesnecesariohacerlo: sihay informaciónasi-
métricaentre lasdospartesdelmercadoosi existe
unmonopolioounoligopolio.Ningunadeestas
doscondiciones sedaenelmercadodelalquileren
España.Losgrandes tenedores sonpropietariosde
aproximadamenteel5%delparquedeviviendaen
alquiler.Enestascondicioneses imposibleque
puedan fijarprecios.Porotraparte, existenmásde
dosmillonesdepersonasquedeclaranenel IRPF
laobtenciónderendimientos inmobiliarios.Ante
estaevidencia, la reacciónde laeconomíavudúes
redefiniral granpropietario, rebajandoprimerosu
consideracióna lapropiedadde15viviendasy, en
unaúltimavueltade tuerca, amásde10.Peroni
aunasí se sustenta lacapacidadde losgrandes
propietariosde fijarprecios. Sepodría seguir
rebajandoelnúmerohasta incluir todoelque
tengaalgunaviviendaenalquiler.Enesemomento
tendríamosmásdedosmillonesdemonopolistas,
todounsinsentido.
Laevidenciaempírica sobre losefectoscontra-

producentesdel controldepreciosdelalquileres
abrumadora: reducciónde laoferta, ventade las
unidadesbajocontrol, faltademantenimiento...
Asimismo,elpequeñodetallede laaplicaciónde los
controlesnoseconsideraanteel supuestodeque
todoesperfectamentecontrolable.Pero la reali-
dadesque la litigiosidad, engranparteasociadaa
desacuerdos respectoal cálculodelpreciode
referencia, sedisparayelmercadonegro florece.
Cuandoyanoquedanargumentosni teóricosni

empíricos sepasaalplanB: si lohacenenBerlíny
París, e inclusoenciudadesyestadosdeEstados
Unidos, seráqueesunabuena idea.Esteargumen-
toesdifícilde sostenerporvariosmotivos.El
primeroesqueporcadaciudadgrandeen laque
existecontroldealquilereshaycientosdondeno
existe.Ensegundo lugar, quesehagaenotros
sitiosdel extranjeronosignificanada, anoserque
se tengaun importantecomplejode inferioridad.
Políticaspopulistashayentodaspartes, inclusoen
EstadosUnidos,queacabadesufrir cuatroañosde
populismotrumpiano.Entercer lugar, resulta
curiosoqueelargumentosiempresebaseenque la
aplicaciónenotros sitiosynuncaensueficacia.
Comoloscaminosde lapolítica son inescruta-

blesesposibleque finalmenteseaprueben los
controlesdealquileresen lanueva ley.Ental caso
será fundamentalqueseestablezcan losmecanis-
mosparaevaluar susefectos.Porqueelargumento
definitivoesdemostrar si funcionanonofuncio-
nanparaconseguirelobjetivodeseado.Losdatos
deCatalunya,dondeyaseaprobaron loscontroles,
podríanservir comoavanzadilladeestaevalua-
ción,que tendríaquesermuydetalladaymetodo-
lógicamente rigurosa.Deotra formaseconfundi-
rán losefectosde lacovidcon losefectosdel con-
troldeprecios.Porejemplonosería razonable
argumentarque la reduccióndelnúmerodealqui-
leres registradosen losúltimosmeseshasido
causadaporel controldeprecios,ni tampocoque
lacaídade lospreciosdel alquiler tienealgoque
vercon lamedida.
Entodocasohayvariosprincipiosquenose

puedenolvidar.Enprimer lugar,queunproblema
tangravecomoelde laaccesibilidada lavivienda
noseresuelvedeundíaparaotro, yquenoexisten
solucionesmilagrosas.Ladestrucciónsistemática
delmercadodelalquilerqueprodujeron loscon-
trolesderentas franquistasy lasdesgravacionesa
lacomprade laviviendanosepuedenrevertir en
dosdías. Solounapolíticacoherenteyconsistente
enel tiempopuedehacer frenteaestosproblemas.
EléxitodelPaísVascoasí lodemuestracondos
principiosbásicos:preeminenciadel alquiler
social frentea laventaycalificaciónpúblicadefini-
tiva,mantenidosenel tiempo.Ademásdeuna
evaluaciónanualde laspolíticas.Ensegundo
lugar,unasolapolíticanoes suficientepararesol-
verunasituaciónquevienede lejos.Hace falta
actuardesdemúltiples frentes: comprayrehabili-
tacióndeviviendasparaaumentarelparquede
viviendasocial enalquiler, construccióndevivien-
dasocial enalquilerencolaboraciónpúblico-pri-
vada,nuevosmodelososoluciones innovadoras
(porejemplo, convertirviejosbajoscomerciales
vacíosdurantemuchotiempoenusoresidencial).
Esnecesarioaceptar lacomplejidadydejarde
escudarseen laeconomíavudú. |

Hacer billetes
El último

experimento
de control de
precios a gran
escala, realizado
en Venezuela,
acabó con una
inflación del
1.000.000%

Hacer vudú al alquiler

Evidencias adversas
Los efectos contraproducentes del control de precios

del alquiler son abrumadores: reducción de la oferta, venta
de las unidades bajo control, falta demantenimiento...
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