Elautor analiza las posibles iniciativas para evitar
que el mercado de alquiler de vivienda entre en
unaimparable espiral de aumentos de precios.

¢Es adecuada
la regulacion
de los alquileres?
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Bernardos

a alcaldesa de Barcelona, Ada
Colau, ha pedido al Gobierno
de Espana que elabore una ley
que limite la subida de los alquileres
en las grandes ciudades del pais o, en
su defecto, delegue dicha funcion en
las corporaciones locales. Su objeti-
Vo es sustituir una legislacion cerca-
naal libre mercado por un control de
alquileres y asi evitar una excesiva
subida anual de suimporte.
Su fuente de inspiracion son Berlin
y Paris, dos ciudades que lo han
adoptado. Asi, en la metropoli alema-
na, desde el 1 de junio de 2015, existe
una normativa que impide a los pro-
pietarios, tanto en los nuevos contra-
tos como en larenovacion de los anti-
guos, fijar un importe por metro cua-
drado arrendado que supere en mas
de un 10% al existente en las vivien-
dasdelazona.
Desde mi perspectiva, Colau hace
un buen diagnostico de la situacion
del mercado. En

un caso claro. La subida del alquiler
en la ciudad es consecuencia de dos
principales factores: la recupera-
cion de la economia espafiola y la
pertenencia de la capital catalana a
la Champions League Inmobiliaria
Mundial. Por tanto, en gran parte, es
consecuenciade su éxito. Asi, en ella
cada vez quieren residir, aunque so-
lo sea unos meses, un mayor ntime-
ro de extranjeros, ya sea por motivo
de estudio, trabajo u ocio.

En este contexto, una estricta re-
gulacion de los alquileres no hara
que su precio disminuya o atentie
mucho su ritmo de crecimiento, si-
no que provocara la apariciéon de un
gran mercado negro. Asi, si el pro-
pietario quiere percibir 1.500 euros
mensuales y el inquilino esta dis-
puesto a abonarlos, aquél sera el
verdadero importe del alquiler,
aunque laley fije una renta méxima
de 900 euros. Este serd el precio ofi-
cial, el resto (600 euros) lo pagado
ennegro.

Incluso, si los propietarios e inqui-
linos respetaran la nueva limitacion,
el resultado obtenido seria contrario
al deseado. El control de alquileres,
al provocar una disminucion de la
rentabilidad obte-

2015, el alquiler P2 Una regulacion ni'da via. ar.ren,da-
gado ppr el plS(’) draconiana del miento, 1'nc1ta.r1a a
promedio aumentd . 5 los propietarios a
un 6,9%. No obstan- alquller pmrla vender sus pisos e
te, lo hizo mas el UNA abrupta caida invertir en otros ac-
metro cuadrado ¢de este mercado tivos. Por tanto, da-
arrendado: un 9,2%. ria lugar a una ofer-

En 2016, estimo que los alquileres
habran aumentado de media un
15,5%. Una tendencia que, si no se
adoptan medidas, continuara en los
proximos ejercicios, aunque sea a un
ritmo un poco mas moderado.

Sin embargo, falla en la solucion.
La copia a Berlin y Paris no es una
garantia de éxito, pues en el extran-
jero también se equivocan. Y éste es

ta de alquiler méas escasa de lo que en
laactualidad es.

Ademas, dicho control comporta-
riala disminucion del capital destina-
doalaconservacion de los pisos. Des-
pués de unos afios, el resultado seria
un significativo deterioro del parque
de viviendas en alquiler. Una situa-
cién que llevaria a que en régimen de
arrendamiento casi solo residiera la
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poblacion con escasos recursos. Por
tanto, la transformacion de un pais de
propietarios en otro de inquilinos, tal
y como le gustaria a la alcaldesa, seria
practicamente imposible.

Lacomprobacion de los efectos de
laregulacion de alquileres es muy fa-
cil, pues basta con recordar lo que
sucedi6 en Espana durante la dicta-
dura franquista. Una etapa en la que
el régimen regul6 de forma draco-
niana el mercado de arrendamien-
tos. Lo hizo principalmente a través
de dos medidas: considerar casi
cualquier contrato como indefinido
e impedir incrementos significativos
de su importe. Los datos hablan por
si solos. En 1953, el porcentaje de vi-
viendas en alquiler en Espafia era del
51%; en 1981 tinicamente del 21%. En
Barcelona, en la primera fecha as-
cendia al 81%; en lasegunda no llega-
baal 40%.

En la proxima década, si la econo-
mia va bien, el importe del alquiler
en la capital catalana continuara au-
mentando. Si lo hace mucho o poco,
dependera de la efectividad de las
soluciones propuestas. Los motivos

(s5ThiN]:

para dicho incremento seran basica-
mente dos: la elevada calidad de vida
que la ciudad proporciona a sus resi-
dentes y un importe del arrenda-
miento medio muy inferior al de la
mayoria de metropolis de la Cham-
pions League Inmobiliaria Mundial.
Asi, segtn la web Numbeo, el alqui-
ler de un apartamento de 3 habita-
ciones en el centro de la ciudad cues-
ta en Barcelona un 67,16%, 62,10%,
46,25%y 38,19% menos que en Lon-
dres, Zurich, Paris y Roma, respecti-
vamente. Las posibles soluciones no
son maravillosas. Por tanto, su efec-
tividad a corto plazo es discutible.
Sin embargo, después de unos anos,
pueden llevar a un incremento anual
de su precio igual o inferior al de la
tasa de inflacion. Una gran caiday la
vuelta alos niveles de 2013 solo seria
posible si el pais cayera en una larga
y profunda recesion.

Mis propuestas son tres: el au-
mento de la duracion de los contra-
tos de alquiler, la creacion por parte
de las Administraciones de un gran
parque publico de viviendas en régi-
men de arrendamiento y la aplica-
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cion de incentivos fiscales a las em-
presas y particulares que estén dis-
puestos a realizar una gestion social
del alquiler.

La primera medida supondria
realizar una reforma de la ley de
Arrendamientos Urbanos en sentido
contrario a la modificacion efectua-
dapor el gobierno del PP en 2013. En
concreto, alargar a10 afos el periodo
minimo de vigencia de un contrato y
permitir que el arrendador como
maximo puede subir la renta anual
un 2% por encima del IPC. A través
de esta medida, se daria mas estabili-
dad al arrendatario y se evitaria
grandes subidas cada cuatro afos (3
de prorroga forzosay 1 de tacita).

La segunda conllevaria el progre-
sivo aumento del dinero dedicado
por autonomias y ayuntamientos a la
construccion de viviendas de alqui-
ler. Un incremento que vendria muy
condicionado por el estado de las
cuentas de la respectiva institucion.
Durante la crisis se perdi6 una gran
oportunidad de crear uno magnifico
con el exceso de oferta existente.

Dado que todos los espafioles res-
catamos a numerosas cajas de aho-
rro, éstas podrian haber correspon-
dido a nuestro esfuerzo trasladando
la propiedad de sus inmuebles a los
ayuntamientos, con la finalidad de
incrementar la oferta de viviendas
sociales de alquiler. Desgraciada-
mente, no hubo ninguna iniciativa
politica al respecto.

La tercera supondria compensar
via fiscalidad la fijacion por parte de
los propietarios de un importe del al-
quiler significativamente inferior al
de mercado. Dos serian las ventajas
fiscales: la exencion total de las rentas
percibidas y la posibilidad de desgra-
var una parte del coste del inmueble.
En concreto, un 2% por cada afo de
gestion social. De estamanera, laren-
tabilidad obtenida después de im-
puestos podria ser similar a la obteni-
da con un alquiler de mercado. En
definitiva, Ada Colau tiene buena in-
tencion, pero esta equivocada.El
motivo es que, en lugar de innovar,
ha copiado de quién lo hahecho mal.
Aunque rectificar es de sabios, tengo
laimpresion de que no lo hara.

Profesor de Economia de la

Universidad de Barcelona y director
del master inmobiliario de la UB.
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