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EL ALQUILER COMO SOLUCION
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| mercado inmobilia-

rio espaniol tiene al me-

nos tres caracteristi-

cas inusuales. Prime-

ro, es un mercado de al-
quiler muy reducido: en torno
al 13% de las viviendas principa-
les. Esta tasa es especialmente
baja si se compara con la de
otros paises europeos como Ale-
mania o Francia (con tasas supe-
riores al 40%) o el Reino Unido
(en torno al 30%). Segundo, la
tasa de viviendas vacias supera
el 16%. Tercero, la accesibilidad
de la vivienda se ha reducido no-
tablemente en los tltimos anos
v es la peor de nuestro entorno.
En diciembre de 1997, el precio
medio de la vivienda represen-
taba 3,6 veces la renta disponi-
ble bruta media de los hogares,
mientras que diez afios después
suponia 7,7 veces esa renta.

Estas peculiaridades supo-
nen que muchas personas no en-
cuentran un lugar adecuado pa-
ra vivir. En especial, la pobla-
¢idn joven que intenta acceder
a su primera vivienda ha sopor-
tado gran parte de la carga gene-
rada por los desequilibrios men-
cionados: mas del 65% de los jo-
venes espafioles entre 25 y 29
afos viven con sus padres, fren-
te al 20%-22% en Francia, Ho-
landa o el Reino Unido. Ade-
mas, la debilidad del mercado
de alquiler limita la movilidad
delos trabajadores, que no pue-
den hallar de forma rapida aloja-
miento en otros municipios don-
de podrian encontrar empleo o
mejores condiciones laborales.
Consideramos, por tanto, que

es urgente adoptar medidas pa-
ra movilizar el mercado de al-
quiler. Tales medidas podrian
ayudar a salir de la crisis, al con-
tribuir a eliminar el exceso de
viviendas sin vender y a ajustar
los precios con mayor rapidez,
mejorarian drasticamente la ac-
cesibilidad de la vivienda, y per-
mitirian aumentar los ingresos
de los pequefios propietarios y
reducir los efectos de la crisis
sobre las economias familiares.
Todo esto contribuiria a redu-
cir el paro.

Para ello, junto con otros 17
economistas  (ver www.cri-
sis09.es para encontrar la lista
complete), hemos propuesto una
serie de medidas de reforma. Des-
cribimos a continuacion las mas
importantes.

Medida 1: Potenciar el merca-
do de alquiler mediante la libera-
lizacion de los contratos, el au-
mento de la seguridad juridica de
los propietarios y la reduccion de
las trabas a los inquilinos

Para estimular el mercado de
alquiler conviene reformar las li-
mitaciones introducidas por la
LAU, acercandolas a las vigentes
en otros paises europeos con ma-
yores tasas de alquiler. Para ello,
proponemos reducir la duracion
minima obligatoria de los contra-
tos de alquiler, que se encuentra
entre las mas altas de Europa, v
fijar]la en un afio, para aproximar-
nos a la situacion de otros paises
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europeos. Ademas proponemos
también una reforma legal que
permita a los notarios acreditar
el incumplimiento en el pago del
alquiler y declarar el desahucio
del inmueble en el caso de que
las partes lo hayan acordado asi
en el contrato de alquiler. El in-
cremento de la seguridad juridi-
ca evitaria que los propietarios
adoptasen medidas de autopro-
teccion como la exigencia de fian-
zas elevadas.

Medida 2: Suprimir con cardc-
ter inmediato todos los incen-
tivos fiscales a la compra de
vivienda.

La mal llamada “cultura de la

propiedad” espafiola ha sido alen-
tada por una marana de benefi-
cios fiscales a la construccion y la
compra de viviendas. Por el con-
trario, los incentivos fiscales al al-
quiler de vivienda son escasos.
Proponemos que se supriman los
subsidios a la compra de vivien-
day que se dediquen los recursos
asi obtenidos a financiar tempo-
ralmente una desgravacion para
el alquiler de vivienda.

Medida 3: Suprimir la vivienda
de proteccion oficial en propie-
dad y reorientar la proteccion so-
cial hacia el mercado de alquiler

La asignacion de vivienda pro-
tegida en propiedad, en tanto
que su volumen es muy limitado
y la demanda muy alta, toma la
forma de una loteria en que muy
pocos beneficiados reciben una
subvencion muy elevada. Ade-
mas, una vez obtenida la vivien-
da, los cambios de la renta del ho-
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gar no suponen la pérdida o la de-
volucién de la subvencion disfru-
tada. Este régimen es, asimismo,
fuente de numerosos fraudes.
Pensamos que, debido a los facto-
res expuestos, se deberia supri-
mir la creacion de nueva vivien-
da protegida en propiedad, espe-
cialmente en un contexto de ex-
ceso de oferta como el actual, v
dedicar los recursos disponibles
a financiar ayudas al alquiler de
vivienda libre para personas con
bajos niveles de renta. Este subsi-
dio no tendria porque trasladarse
de manera significativa a los pro-
pietarios en la situacion actual de
aumento de la oferta v caida de
las rentas del alquiler.



