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Sialguienbuscauna
recetamágicapara
resolver losproble-
masdeaccesoa la
viviendaenEspaña

y, enparticular, en lasgrandesurbes,
tengounamalanoticia:noexiste.Desde
quecomenzó la recuperacióneconómica
hemosasistidoaunaumentorápidodel
preciodel alquiler,muyporencimadel
aumentode la renta familiar.Lapresión
de lademandadeviviendaenalquileren
lasgrandesciudadescontinuará, como
sucedeentodos lospaísesdesarrollados.
Laseconomíasdeaglomeración impulsan
lacreaciónde supercitiesenunfenómeno
imparable.
“Pero¿algohabráquehacer?Mirael

granparquedeviviendapúblicaque tiene
Viena”, sedicenalgunos, sincaeren la
cuentadequeeseparquesehaconstruido
durante 100añosdepolíticasdevivienda
consistentes.PordesgraciaenEspaña
hace tiempoqueel sectorpúblicodecidió
mercadearpolíticamentecon lavivienda
yhasido imposibleadoptarpolíticas
coherentesyeficaces.Contodoalgunos
handecididoquenoesposiblequeno
existaunasolucióndehoyparamañanay
hacenpropuestaspopulistasy,por tanto,
simplistas.Y lamás fácil es…elcontroldel
preciodel alquiler.Enprimer lugarhay

quedecirqueel sectordel arrendamiento
esunode losmásreguladosydondeel
sectorpúblicomás interviene.Un informe
de laOCDEseñalaque lamayoríade los
paísesutilizanalmenosseis intervencio-
nesdistintasenel sector inmobiliario
(subsidios,desgravaciones,provisión
directa, etcétera).Además, enel caso
españolcomoenotrospaíses, yaexiste
control al incrementode losprecios:
mientrasdurael contrato, el alquilerno
puedesubirmásdel IPC.Porsi esto fuera
poco, algunosaboganporcontrolar los
alquileres tambiénentrecontratos.Desde
unaperspectiva teóricael controldepre-
cioses razonable si losproductores tienen
poderdemercadoypuedencontrolar
precios (monopolio, oligopolio)osi exis-
tenproblemasde información.Peropor
másquealgunosseempeñenenpintarun
sectordel alquilerenEspañadominado
porgrandes tenedores, la realidadno
sostieneesavisión.Se tratadeunsector
totalmenteatomizadoydominadopor
propietariosparticulares.Yelproblema
esquesi eldiagnósticode lacausadel
aumentodelpreciodel alquilereserró-
neo, el remedioserápeorque laenferme-
dad.Recordemoselúltimoexperimento
decontroldepreciosagranescala.El
Gobiernovenezolanoculpóa losempre-
sariosdehacerusodesupoderdemerca-

doe impusocontrolesdepreciosenel
2015, cuando la inflacióneradel20%.
Tresañosdespués la inflaciónerade
1.000.000%.Sehabíanequivocadoenel
diagnóstico: lacausade la inflacióneraun
bancocentralque imprimíabilletesa toda
velocidadparapagar losgastosdelEstado.
Ademásde las razones teóricasexiste

evidenciaempírica.Vale lapenacompa-
rardosmedidasdecontroldeprecios: el
salariomínimoy loscontrolesdealquile-
res.Mientrasel impactodel salariomíni-
moesunode los temasmáscontroverti-
dosentre loseconomistas,nosucede lo
mismoconelcontroldealquileres.La
evidenciade losefectosnegativosde los
controlesdealquilereses sustancial y
contumaz.DehechoelpremioNobelPaul
Krugman,nadasospechosodeserun
peligrosoneoliberal,haseñaladosobreel
temaque“esunode los temasmejorco-
nocidosen lacienciaeconómicay, entre
loseconomistas,de losmenoscontrover-
tidos”.Losefectosperversosde la regula-
cióndelniveldelpreciodel alquiler son
múltiples: reducciónde laoferta (por
ventaodemoliciónde lasunidadessujetas
acontrol), disminuciónde lamovilidad
residencial, reducciónde la inversiónen
mantenimiento, aumentodepreciosenel
sectornoregulado(normalmente la regu-
laciónafecta sóloa lasunidadesconstrui-
dasantesdeunadeterminada fecha),
etcétera.Al final, comoresumeunestudio
reciente referidoaSanFrancisco, el resul-
tadopuedeserel contrarioaldeseado:
mayordesigualdad,menorofertae incre-
mentode lospreciosdel alquiler.Enel
cortoplazoexisten todo tipodedificulta-
despara la implementacióndeeste tipode
medidas (demandas judicialespor la
dificultadde fijarpreciosdereferencia
adecuadosopor ladeficienciasde las
metodologíasparahacerlo,dificultades
paracontrolar laaplicación, etcétera)y la
creacióndeunmercadonegrodepagos
colaterales.
Peroentonces, ¿porquéesunamedida

quevuelveaser tanpopular?Losmotivos
sonvarios.El retornodelpopulismopone
deactualidadmedidas simplistasde fácil
ventapolítica. Si se llamacontroldealqui-
leresy fijara losmismos, ¿cómopodríano
funcionar?Porotraparte, lospolíticos
tienen lapresiónde losvotantesde las
grandesurbes,quevenen laconstrucción
demásviviendasunpeligroparaelprecio
de las suyas.Poresoestablecencadavez
másrestriccionesurbanísticasparaprote-
gerelvalordelpatrimoniode lospropie-
tariosactuales.Porúltimo loscontroles
delpreciodel alquiler tienenunaenorme
ventajaparael sectorpúblico:no tienen
costepresupuestario.
Elproblemafundamental esqueexiste

una fuertedemandadealquilerynohay
suficienteoferta.Por tanto,hayqueau-
mentar laofertautilizando instrumentos
queno tenganefectoscolateralesnegati-
vos sobre laoferta: comprarviviendas
para transformarlasenalquiler social,
rehabilitacióndeviviendasconelmismo
objetivo, colaboraciónpúblico-privada
paradesarrollar suelosurbanos, cambiar
lazonificacióndealgunasáreas, flexibili-
zar laestrictanormativaurbanísticapara
transformarelusodemuchos inmuebles
inutilizados, incentivara lospropietarios
paraqueponganmásviviendasenalqui-
leraprecioasequible, apoyarnuevos
modelos (cooperativasconcesióndeuso,
cohousing), etcétera.
Perosobre todohayquemanteneruna

políticaconsistenteenel tiempo.Cual-
quiermedidaquegenere inseguridad
jurídicaaumentará la rentabilidadreque-
ridapor lospropietariosanteel aumento
del riesgoyreducirá laoferta. Justo lo
contrariode lonecesario. |

Polémica
Regular el

alquiler produce
resultados
contrarios

a los deseados,
como mayor
desigualdad y
menor oferta
disponible

Prisas inmobiliarias

Soluciones
El problema es que existe una fuerte demanda de alquiler
y no hay suficiente oferta: en lugar de fijar los precios, más
vale impulsar vivienda social y cambiar la ley urbanística
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