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1 catedritico de la
UPF José Garcia
Montalvo (Valéncia,
1964) es uno de los
maximos expertos en
mercado de la vivienda, donde,
advierte, no existen soluciones ni
magicas ni rapidas. El ciclo de la
vivienday el electoral novan de la
mano.
¢Qué nos dice el caso Maricar-
men sobre la politica de vivienda
en Espaiia?
Este caso es el ejemplo mas claro
de un pais que no tiene un parque
de vivienda social y asequible en
alquiler suficiente. Espafia tiene
el parque més bajo de todos los
paises desarrollados y, por lo tan-
to, carece de un colchon para ha-
cer frente a situaciones como la
de Maricarmen. Es el resultado
dela falta de inversion pablica en
vivienda social en alquiler, de la
venta de los parques de vivienda
enalquiler publicos que se produ-
jeron hace 30 0 40 afios, de que el
mercado del alquiler en Espafia
hasido el pariadelapoliticade vi-
vienda durante las tltimas cinco
décadas.
2Y esto qué efectos tiene?
Muchas personas, principalmen-
teinmigrantesreciénllegados, fa-
milias monoparentales, jovenes,
etcétera, se encuentran con que
tienenqueiraalquilarunavivien-
da a precio de mercado. Y ahi no
deberian estar. Estas personas, en
otros paises, estin en el mercado
de vivienda de alquiler social o
asequible.
Hayunshockde demandaenel
alquiler.
Exacto. Entonces, has de estar
preparado. Has de tener suficien-
te stock de vivienda para dar ese
servicio habitacional alacantidad
de gente que quiero que venga,
porque les estoy pidiendo que
vengan al pais atrabajar. No tene-
mos suficiente mano de obra. Pe-
ro ;déndevanavivirsino hay par-
que de alquiler suficiente, ni pri-
vado ni publico? Este es el gran
problema.
¢Los decretos ley que queria
aprobar el Gobierno soluciona-
ban este problema?
Aqui hay que tener en cuenta el
“fino equilibrio” que mencionaba
esta semana el gobernador del
Bancode Espafia, José Luis Escri-
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vé. El que compra una vivienda
como inversion no tiene en cuen-
tasololarentabilidad, sinolaren-
tabilidad ajustada por el riesgo.
;Como se me reduce la rentabili-
dad? Si me ponen un limite a las
rentas, esto me reduce la rentabi-
lidad. Si me limitan la actualiza-
cion de la renta al 2% aunque la
inflacién esté por encima, esto re-
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Caso Maricaramen
Es el ejemplo de un
pais que no tiene un
parque de alquiler
social suficiente”

duce mirentabilidad. Y luego esta
la parte del riesgo. ;Qué posibili-
dad tengo de recuperar mi activo
sise produce un impago?
¢Entonces?

Estas dos cuestiones tienen un
pesodistinto dependiendo de que
seas un gran tenedor o un peque-
flo propietario. Los grandes tene-
dores, que no son el problema
porque representan una parte
minuscula del total de la oferta,
no tienen demasiado problema
con el riesgo. Lo tienen con la in-
seguridad juridica. Pero los pe-
quefios propietarios si tienen un
problema con el riesgo. Como la

mayor parte de los pisos de alqui-
ler estd en manos de pequefios
propietarios, cualquier normati-
va que aumente los riesgos va a
ser muy negativa parala oferta.

¢Qué se podriahacer?
Seria mucho mis sencillo, en lu-
gar de los incentivos a los propie-
tarios, cubrirles la renta desde el
primer momento en el que se pro-
duce un impago por parte del in-
quilino. Hay que tener en cuenta
queentornoal 20% delos propie-
tarios de viviendas en alquiler tie-
nen unarenta familiar menor que
ladelos inquilinos.

¢Como se puede ampliar el
parque publico de vivienda?
El Estado no puede asumir la vi-
vienda asequible por si solo, por-
que necesitaria miles de millones
de euros. El Estado tiene que ha-
cerse cargo de la parte de alquiler
social y del alquiler de emergen-
cia. Parapromover el alquiler ase-
quible no le queda més que la co-
laboracion publico-privada. Pero
estonoseresuelve endos dias. No
hay un decreto ley que automati-
camente cambie todo y acabe con
los problemas. Eso no existe en el
sector delavivienda. Hay que em-
pezary hay que ir haciendo conla
perspectiva de tener una politica
consistente y que se mantenga en
eltiempo. Esaeslatnicaformade
tener unimpacto en este sector.e



