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Aflorar viviendas en alquiler

En muchas ocasiones se anali-
zalasituacion estructural de
una economia haciendo refe-
rencia alasituacion de los

) mismos indicadores en paises
de un nivel de desarrollo similar. Si hacemos este
ejercicio paralas estadisticas del mercado de la vi-
vienda, concentrandonos en los aspectos en los que
estamos a la cola de los paises desarrollados, pode-
mos concretar los problemas inmobiliarios mas
importantes. Analizando docenas de estadisticas
internacionales, se llega ala conclusion de que los
problemas de accesibilidad en Espafia se concentran
en el mercado del alquiler en las grandes ciudades y,
en particular, en la proporcion de sobreesfuerzo para
el pago del alquiler en los quintiles mas bajos de la
distribucién de larenta. Otras estadisticas en las que
Espana sale en los peores puestos son los obstéculos
ala construccion de vivienda (especialmente por la
fragmentacion de la gestion del suelo), labaja elasti-
cidad de la oferta de vivienda, la proporcién de cons-
truccion de viviendas sobre el stock y la proporcion
de vivienda social en alquiler.

Un diagndstico acertado del problema es impres-
cindible para poder proponer soluciones adecuadas.
Tres son las principales hipdtesis: una nuevaburbu-
ja, los grandes tenedores o la falta de oferta. Respecto
ala primera explicacion, no existen motivos para
pensar que estamos en una nueva burbuja: el crédito
hipotecario como proporcién del PIB ha continuado
bajando en Espafiay se sittia 10 puntos por debajo de
lamedia de la UE. De hecho, en los tiltimos afios las
amortizaciones han superado al nuevo crédito hipo-
tecario. Sin un crecimiento acelerado del crédito no
hay burbujas. Por tanto, las politicas macropruden-
ciales no funcionarian. La segunda teoria, el control
monopolistico de grandes tenedores de la oferta de
vivienda en alquiler, tampoco cuenta con soporte
empirico. La proporcion de viviendas en manos de
grandes tenedores es muy baja, y mas de dos millo-
nes de particulares declaran ingresos por alquiler.
Por tanto, la solucion basada en fijar limites alos
precios del alquiler no funcionara. De hecho, puede
provocar unareduccion de la oferta de vivienda en
alquiler (justo lo contrario de los que se necesita) y
un aumento de las colas para cada vivienda que sale
al mercado. Esto da toda la capacidad alos propieta-
rios para seleccionar solo a los inquilinos méas solven-
tes, dejando alas familias con menos ingresos (jove-
nes, inmigrantes, etcétera) sin posibilidad de encon-
trar unavivienda de alquiler. Del limite del precio del
alquiler se aprovechara el némada digital que, en
cualquier caso, no tiene problema para pagar. En
estos momentos ya parece generalmente aceptado
que el problema es de falta de oferta.

Ante esta situacion, ;c6mo se podria generar mas
oferta de vivienda en alquiler en las grandes ciuda-
des? Una posibilidad seria construir mas viviendas.
El problemaes el tiempo que llevaria, pues, como he
sefialado, Espafa aparece ala cola de la elasticidad
delaoferta de vivienda. sHay alguna posibilidad deir
aumentando el parque de vivienda en alquiler con las
viviendas existentes mientras se construyen las
nuevas viviendas? Existen dos vias. La primera es
que el sector publico compre o gestione parques de
viviendas en alquiler que en la actualidad son priva-

dos o dela Sareb. Esta opcion ofrece laventaja de
limitar los precios del alquiler directamente. Ade-
mas, y mas importante, permite establecer unas
condiciones para el acceso que prioricen alas fami-
lias que en el mercado tendrian pocas posibilidades
de conseguir una vivienda en alquiler. Una primera
opcion podria haber sido adoptar el modelo Dublin,
en el que los grandes tenedores ceden viviendas en
alquiler, con un precio un 20% por debajo del precio
de mercado, para que el sector publico pueda gestio-
narlas durante un periodo de tiempo. De esta forma
se podrian haber acumulado unas 25.000 viviendas.
Esta fue una disposicion adicional alaley de Vivien-
da que finalmente no fue aprobada. Una segunda
opcion es el Fondo Social de Viviendas, que gestiona
9.866 pisos de los bancos. Algunas comunidades
auténomas ya han empezado a comprarlas para
aumentar su parque de vivienda social en alquiler.
Una tercera opcion es la Sareb, que cuenta con unas
33.500 viviendas en su balance, aunque solo unas
14.300 no estan ocupadas. De estas, unas 9.500 estan
en fase de adecuacion (reforméndose o con algiin
tramite pendiente que podriaretrasar su entrega) y
solo 4.800 estarian disponibles de inmediato. Una
cuarta opcién seria comprar viviendas a grandes
tenedores. Por ejemplo, la
Generalitat adquirio 450 vi-
viendas de La Caixa por 30,5
millones para destinarlas a

Opciones
El sector publico
podria comprar

o gestionar alqt.lille}" social. ’Una.q.uinta )
parques de posibilidad seria utilizar la via

P del tanteo y retracto sobre
v“"e,“das en edificios en venta para incor-
alquiler que en  orarlos al patrimonio pabli-
la actualidad co. El Ayuntamiento de Barce-
son privados 0 lonahaadquirido 287 vivien-
de la Sareb das desde el 2018 por este

procedimiento, destinando

66,3 millones mas 14,2 millo-

nes para rehabilitacion, y ha
aprobado un incremento de 150 millones hasta el
2027. Laviade ir aumentando el parque de alquiler
social, y su gestion, no esta exenta de problemas,
como ponen de manifiesto los problemas de la Gene-
ralitat con las viviendas recién adquiridas a La Caixa
olos del Ayuntamiento con larehabilitacion de los
edificios adquiridos.

Lasegunda via seria aumentar el mercado de al-
quiler privado de vivienda habitual para reducir las
colasy su precio. En esta via existen varias opciones:
movilizar viviendas vacias, limitar las viviendas
turisticas, imponer restricciones a los alquileres
temporales, etcétera. El mayor desincentivo en este
caso es la probabilidad de impago y el tiempo hasta
recuperar lavivienda. ;Cual es el coste de esta even-
tualidad? A partir del coste del seguro de impago de
alquiler se puede cuantificar entre el 4% y el 6% de la
renta anual del alquiler. Una opcién seria que el
sector publico estableciera una especie de alquiler
concertado ex post para aquellos casos sobrevenidos
yjustificados de impagos o sobrecarga excesivay se
acelerara el proceso en los casos no justificados. Es
necesario reducir el enorme desequilibrio entre
ofertay demanda de vivienda de alquiler, y solo un
incremento sustancial del parque de vivienda en
alquiler podra reducir la tensién. |

Modelo Dublin
Grandes tenedores ceden viviendas en alquiler, con un
precio un 20% por debajo del de mercado, para que el
sector publico pueda gestionarlas durante un tiempo
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