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L a alcaldesa de Barcelona, Ada 
Colau, ha pedido al Gobierno 
de España que elabore una ley 

que limite la subida de los alquileres 
en las grandes ciudades del país o, en 
su defecto, delegue dicha función en 
las corporaciones locales. Su objeti-
vo es sustituir una legislación cerca-
na al libre mercado por un control de 
alquileres y así evitar una excesiva 
subida anual de su importe.  

Su fuente de inspiración son Berlín 
y París, dos ciudades que lo han 
adoptado. Así, en la metrópoli 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 la renovación de los anti-
guos, fijar un importe por metro cua-
drado arrendado que supere en más 
de un 10% al existente en las vivien-
das de la zona.  

Desde mi perspectiva, Colau hace 
un buen diagnóstico de la situación 
del mercado. En 
2015, el alquiler pa-
gado por el piso 
promedio aumentó 
un 6,9%. No obstan-
te, lo hizo más el 
metro cuadrado 
arrendado: un 9,2%. 
En 2016, estimo que los alquileres 
habrán aumentado de media un 
15,5%. Una tendencia que, si no se 
adoptan medidas, continuará en los 
próximos ejercicios, aunque sea a un 
ritmo un poco más moderado. 

Sin embargo, falla en la solución. 
La copia a Berlín y París no es una 
garantía de éxito, pues en el extran-
jero también se equivocan. Y éste es 
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El autor analiza las posibles iniciativas para evitar 
que el mercado de alquiler de vivienda entre en    
una imparable espiral de aumentos de precios.

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

En este contexto, una estricta re-
gulación de los alquileres no hará 
que su precio disminuya o atenúe 
mucho su ritmo de crecimiento, si-
no que provocará la aparición de un 
gran mercado negro. Así, si el pro-
pietario quiere percibir 1.500 euros 
mensuales y el inquilino está dis-
puesto a abonarlos, aquél será el 
verdadero importe del alquiler, 
aunque la ley fije una renta máxima 
de 900 euros. Éste será el precio ofi-
cial, el resto (600 euros) lo pagado 
en negro. 

Incluso, si los propietarios e inqui-
linos respetaran la nueva limitación, 
el resultado obtenido sería contrario 
al deseado. El control de alquileres, 
al provocar una disminución de la 

rentabilidad obte-
nida vía arrenda-
miento, incitaría a 
los propietarios a 
vender sus pisos e 
invertir en otros ac-
tivos. Por tanto, da-
ría lugar a una ofer-

ta de alquiler más escasa de lo que en 
la actualidad es.  

Además, dicho control comporta-
ría la disminución del capital destina-
do a la conservación de los pisos. Des-
pués de unos años, el resultado sería 
un significativo deterioro del parque 
de viviendas en alquiler. Una situa-
ción que llevaría a que en régimen de 
arrendamiento casi sólo residiera la 

población con escasos recursos. Por 
tanto, la transformación de un país de 
propietarios en otro de inquilinos, tal 
y como le gustaría a la alcaldesa, sería 
prácticamente imposible. 

La comprobación de los efectos de 
la regulación de alquileres es muy fá-
cil, pues basta con recordar lo que 
sucedió en España durante la dicta-
dura franquista. Una etapa en la que 
el régimen reguló 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 
sí solos. En 1953, el porcentaje de vi-
viendas en alquiler en España era del 
51%; en 1981 únicamente del 21%. En 
Barcelona, en la primera fecha as-
cendía al 81%; en la segunda no llega-
ba al 40%. 

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

para dicho incremento serán básica-
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 
mayoría de metrópolis de la Cham-
pions League Inmobiliaria Mundial. 
Así, según 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, Zúrich, París 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 años, 
pueden llevar a un incremento anual 
de su precio igual o inferior al de la 
tasa de inflación. Una gran caída y la 
vuelta a los niveles de 2013 sólo sería 
posible si el país cayera en una larga 
y profunda recesión. 

Mis propuestas son tres: el au-
mento de la duración de los contra-
tos de alquiler, la creación por parte 
de las Administraciones de un gran 
parque público de viviendas en régi-
men de arrendamiento y la aplica-

ción de incentivos fiscales a las em-
presas y particulares que estén dis-
puestos a realizar una gestión social 
del alquiler.  

La primera medida supondría 
realizar una reforma de la ley de 
Arrendamientos Urbanos en sentido 
contrario a la modificación efectua-
da por el gobierno del PP en 2013. En 
concreto, alargar a 10 años el período 
mínimo de vigencia de un contrato y 
permitir que el arrendador como 
máximo puede subir la renta anual 
un 2% por encima del IPC. A través 
de esta medida, se daría más estabili-
dad al arrendatario y se evitaría 
grandes subidas cada cuatro años (3 
de prórroga forzosa y 1 de tácita).  

La segunda conllevaría el progre-
sivo aumento del dinero dedicado 
por autonomías y ayuntamientos a la 
construcción de viviendas de alqui-
ler. Un incremento que vendría muy 
condicionado por el estado de las 
cuentas de la respectiva institución. 
Durante la crisis se perdió una gran 
oportunidad de crear uno magnífico 
con el exceso de oferta existente.  

Dado que todos los españoles res-
catamos a numerosas cajas de aho-
rro, éstas podrían 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 
política al respecto. 

La tercera supondría compensar 
vía fiscalidad la fijación por parte de 
los propietarios de un importe del al-
quiler significativamente inferior al 
de mercado. Dos serían las ventajas 
fiscales: la exención total de las rentas 
percibidas y la posibilidad de desgra-
var una parte del coste del inmueble. 
En concreto, un 2% por cada año de 
gestión social. De esta manera, la ren-
tabilidad obtenida después de im-
puestos podría ser similar a la obteni-
da con un alquiler de mercado. En 
definitiva, Ada Colau tiene buena in-
tención, pero está equivocada.El 
motivo es que, en lugar de innovar, 
ha copiado de quién lo ha hecho mal. 
Aunque rectificar es de sabios, tengo 
la impresión de que no lo hará. 
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