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El tema del mes

Regulacion El alquiler en las ciudades ha vuelto a
los precios de la burbuja, pero el inquilino les hace
frente con el salario devaluado. Urgen controles,
ideas y dinero para blindar el acceso a la vivienda

SE BUSCA
ALQUILER
ASEQUIBLE

Ariadna Trillas

onstruir “un pais de propieta-
rios, y no de proletarios’ fue,
en palabras de un ex ministro
de Vivienda de la dictadura,
una anestesia efectiva para
eventuales revueltas sociales
durante el franquismo. Clase ‘
media, cada uno con su pisito.
La culminacién médxima de |
este propdsito parecio6 llegar
en 2007, con el momento dlgi-
do de la burbuja inmobiliaria,
cuando de todo el parque de viviendas, los
duenos(oaspirantesadueiios, endeudados
hastalas cejas) rozaron el 87% del total, pues
mediosigloantes el mercado se dividiaa par-
tesiguales entrearrendadores (propietarios)
y arrendatarios (inquilinos). El alquiler ha
sido con frecuencia el hermano pobre de la
escasa politica practicada desdelos poderes
ptiblicos para garantizar que los ciudadanos
tuvieranun lugardondevivir. Talvez porque
esamisma politica ha tenido siempre un ojo
puesto en la construccion como una herra-
mientade crecimiento econdmico.

Al menos es en esta mezcla de objetivos
donde lainvestigadora de politicas piblicas
devivienda y profesora de la Politécnica de
Madrid Raquel Rodriguezobservaqueloses-
fuerzosde "losescasosymalosinventoslegis-
lativas” de los sucesivos gobiernos se hayan
enfocado, ensu opinidn, hacialaclasemedia,
ymuchomenoshacialascapasmasvulnera-

bles. “Convertimos a cada propietarioen un
pequeno especulador’ resume.

Laparticipacion del ciudadano comoGlti-
moeslabéndeun carrusel de créditobaratoy
aliento fiscal es la cara que menos nos gusta
dela financiarizacion de laeconomia produ-
cida en las ultimas décadas, y que impuls6
los preciosde laviviendaun 173,2% entrelos
anos 1998y 2006.

#Qué ocurrid mientras con los alquileres?
Enelmismo periodo, lasubidade precios fue
brutal, pero palidecia ante laescaladadela
compra: un 42,2% acumulado, segin el in-
forme Situacidn y perspectivas futurasen el
sector inmobiliario en Espaiia (2006), de Julio
Rodriguez, vocal del Consejo Superior Esta-
disticoyexpresidentedel Banco Hipotecario,
Después llegaron las vacas flacas, también
paraelalquiler, con caidas de precios queto-
caron fondo en 2013 02014, segiinlos casos.

Y de pronto, el afio pasado arranca un re-
monte de cohete.

El metro cuadrado sedispara

En poco més de un aiio, los precios en las
principales urbesysusdreas metropolitanas
se han comido las bajadas de siete anos de
retroceso. Enalgunas ciudades, el precio del
metro cuadrado del alquiler supera incluso
los alcanzados durante el boom: Barcelona
(17,4 euros en el tercer trimestre de 2016
cuando en 2007 se situaba en 14,5, segtn
el portal Idealista); Madrid (12,7 en 2007 v
ahora, 13,8); 0 Palma (11 euros, cuando sus
miximos habfan sidode 10,3).

La subida media

en Espaiia ha sido
del 10,7% en un aiio,
segun Idealista

La escalada de precios
lleva a Barcelona a

pedir la regulacion de

precios y condiciones

La mayoria de expertos
prefieren mas pisos

sociales y dudan de los
efectos de precios-tope

Vuelve la burbuja. En este caso, la del al-
quiler. Porque de la crisis estamos saliendo
conuna franja de la sociedad que ya se pue-
dedespedir de comprarse un piso. “Si ganas
menas de 2.000 0 2500 euros al mes, con el
mercadolaboral tal comoestd, estas fuera, no
vanadarte unahipoteca. Comoefectocola-
teral dela crisis, al menos habrd una tasamas
razonable de alquiler’ sefiala el profesor de
la Universitat Pompeu Fabra experto en vi-
vienda José Garcia Montalvo, paraquienesa
proporcion razonable seria del 30%.

Alin estamos lejos de ella, pese a que el
alquiler ha ido aranando décimas al alza.
De acuerdo con la Encuesta Continua de
Hogaresdel INE, en 2013 esterégimendete-
nenciaeradel 16,1%y, en 2015, habiasubido
al 17,5% (estosdatos noincluyenlacesion de
pisos gratuitaoa preciosimbolico, porejem-
ploaloshijos).

Jovenes excluidos de la propiedad

Los jovenes resultan ser los mas perjudica-
dosen el nuevo escenario. Segin datos dela
Sociedad de Tasacion (ST), entre 2009y 2016
el colectivo de personas de entre veinticinco
y treinta y cinco anos ha perdido 24 puntos
porcentuales decuota de mercadodeacceso
alaviviendaen propiedad, enfavordelosque
tienen entre treinta y seis y cuarenta y cinco
anos.

El 80% de los menores de treinta anos no
logran salir de casa de los padres, de acuer-
doconel Observatorio de Emancipacion. El
presidente de la Asociacidn de Consultoras
Inmobiliarias (ACI), Ricardo Marti-Flux4,
admite que "lanueva generacion millennial
cuentaconmenosingresos” yreconocetam-
biénlainfluencia quetiene enunamayorde-
mandadealquiler “laflexibilizacién del mer-
cadolaboral” espanol. Perolosinmobiliarios
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Cuanto ha subido el alguiler en
grandes ciudades en solo un aiio
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- ALQUILERES ABUSIVOS

enfatizan que los jévenes, ademds, “tienen
un compromiso menor para con la propie-
dad” y viven una fase de “mayor movilidad
geografica’ Lasupresion de la desgravacién
fiscalgeneralizadaalacompradeviviendas,
queengorddainmasla primera burbuja, ha
sidootro factor de peso en el cambio.

casero es un fondo sin rostro

Sin embargo, el alquiler gana terreno enun
contexto distinto: va no son los particulares
quienes gestionan el grueso del parque del
alquiler, sino grandes inversores naciona-
les e internacionales. Marti-Fluxa lo llama
“profesionalizacién del sector’} y pone co-
moejemplolas nuevas sociedades SOCIMI,
quesededican en exclusivaaarrendar pisos.
Desirée Fields, expertaen vivienda dela Uni-
versidad deSheffield, prefiere denominarlo
“financiarizaciéndelasviviendas dealquiler
ydelos parques urbanos”

Fields particip junto a otros expertos in-
temacionalesyespanolesen el seminario Re-
tos para mejorar el accesoa una vivienda dig-
na, que afinales de octubre organizaron en
Barcelona el Observatorio DESC, el Congrés
d'Arquitectura 2016 yel Ayuntamiento acuyo
frente estd Ada Colau. La capital catalanaesla
ciudad de Espanaenlaque mds presidn esta
sufriendo el efecto subida, en parte debido a
los supuestos efectos de la proliferacion de
apartamentos turisticos, posiblementejunto
con Palmade Mallorca.

El gobierno municipal de Barcelona lleva
un tiempo estudiando qué han hecho en
otras grandes ciudades europeas como Pa-
risy Berlin para intentar pinchar una nueva
burbuja que genera desahucios invisibles:
los de los inquilinos que, una vez finalizado
el contratode arrendamiento, seencuentran
conuncaserogue condicionasupermanen-
ciaa que acepten subidas indigeribles. Por
ley, desde 2013, en Espana existe libertad de
precios, cuando una reformalegal dio més
poder negociador alos propietarios en rela-
cién con losinquilinos.

“Los propietariosvivieron hastalosochen-
tainclusoen el desamparo, perolasituacién
se haidocorrigiendoyhoy nos encontramos
cercadel equilibrio? opinan losinmobiliarios
de ACI Ademasdelosprecioslibres, elarren-
dador puede ahora recuperar el inmueble
para destinarlo a vivienda permanente una
vez transcurrido el primer afio de contrato
conuncorto preaviso. Los contratos pasaron
de cinco a tres afos. Marti-Fluxa reclama
“reglas de juego claras” ante los amagos de
regulacion.

En Parfs, los nuevos contratos no pueden
subir el precio un 10% por encima de un in-
dice de referencia, mientras que en el caso
de Berlin, el tope es del 20%. “Son medidas
excepcionales, temporales, en ciudades de

Paris y Berlin tratan de
combatir la burbuja con
precios de referencia

En Espaiia, el 42% de
los alquileres no se
declaran, segun Gestha

paisesdonde laproteccion del inquilinoes
mayor que en Espana’ senala Max Gigling,
investigadoren politicas de viviendasocial,
yqueenBarcelona presenté unacompara-
cién del marco legal vigente en ambas ciu-
dades. "Aunque no perfectos, son posibles
referentes”.

Laregulacion de precios no tiene buena
prensa, Julio Rodriguez opina que “poli-
ticamente serfa muy complicada por la
experiencia del franquismo” Es mejor, in-
siste, actuar sobre la politica de fomento
de viviendas sociales de alquiler” Enun
mundo de escasez estadistica notable, las
estimacionesde pisossocialesarrendables
oscilaen Espanaentreel 1%y el 2%.

El Ayuntamiento de Barcelona ha pre-
sentado un plan para construir 8.854 pi-
sos, el 80% delos cuales en alquiler, en diez
anos, ademas de una bateria de ayudasal
alquiler Elequipode Manuela Carmena, en
Madrid, ha eliminado la venta en los pro-
gramas municipales. La empresa puiblica
EMVSpotenciatodalaviviendasocialenal-
quiler, al contrario que el gobiemoanterior
del PP. Los convenios con la Sareb o banco
malo también pueden ayudar: "Aunque
no solucionan el problema de la falta de
vivienda de alquiler social, ayudan aalojar
acolectivos desfavorecidos y a regularizar
algunassituacioneshabitacionales) senala
un portavozdela EMVS, que nose pronun-
ciasobre posible regulaciin de precios.

2,2 millones de pisos sociales
Tampoco Garcia-Moltalvoestd a favor dela
regulacion de precios. “Tiene consecuen-
ciasinesperadas paraquienesla proponen:
en cuanto regulas, aparece mds mercado
negro” Para el profesor de la Pompeu Fa-
bra, la clave es también la vivienda social
dealquiler, “Estuve calculando que sitoda
laviviendade proteccidn oficial que se hizo
desde los ochenta se hubiera destinado al
alquiler; hoytendriamos 2,2 millonesdevi-
viendas canstruidas con dinero priblicoal-
quilables, cuandoeste parque esmiserable”
El secretario general de los técnicos de
Hacienda (Gestha), José Maria Mollinedo,
explica que, actualmente, el 42% de los al-
quileresnosedeclaran, lo que impide, entre

otras cosas, que los propietarios puedan aco-
gerse alareduccién del 60% sobre las rentas
declaradas, Seguin Gestha, el arrendamien-
to sumergido ha disminuido en 12,6 puntos
porcentuales desde 2007. Desde 2010, es
“relativamente fécil” el cruce de datos con
el consumo eléctrico elevado de viviendas
donde, enteoria, novive nadie. Lostécnicos
de Hacienda tampoco son partidarios de
regular precios. Dicen que eso perjudicaria
ados perfiles de caseros no financieros: las
familias que compraron una casa durante el
boomyque alquilan Ja antigua para pagar la
nueva hipotecay las personas mayores que
alquilan la suya para completarla pension.

“Es cierto que hay pequenos propietarios
quealquilan, perosisélotenemosen lacabe-
zalaimagendelaabuelitaque complementa
la pensitn no avanzaremosen la actuacion
para garantizar el acceso ala vivienda, cuya
funcion social debemos priorizar frente a su
dimension de inversion’ remarca Irene Es-
corihuela, directora del Observatori DESC,
muy critica con la ley de Arrendamientos
Urbanos porque “es poco protectora para
los inquilinos™ y convencida de que deben
buscarse “formulas paraasegurarel alquiler
asequible y estable” ACI asegura que los re-
sultados de las medidas en Berlin son poco
alentadores. Segtin Escorihuela, ellosedebe-
riaa"lacantidad deexcepcionesqueescapan
alaregulacion”

Losayuntamientos carecende competen-
cias pararegularestamateria, peroel de Bar-
| celona caldea el ambiente. “Poco a poco se
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Raman tendra que
compartir pise si quiere
vivir en la localidad de la
que es concejal.

irdentendiendo’Enlosasuntosrelacionados
conlavivienda, anteunanuevaideasiempre
se echa todo el mundo encima, pero existe
una burbuja del alquiler’ constata Ricard
Femandez, gerentede Derechos Sociales del
consistorio. “Puedeque hoyseamastangible
en Barcelona'; anade, “pero con el iempo el
problemaird afectandoal resto de ciudades”
Fernandez asegura, contra las asociaciones
comoArrentay las firmasinmobiliarias, que
“regular preciosal final va a favor del merca-
do”

“El problema del alquiler en Espaiia va
muchomas alld de unasituacion coyuntural
delos tltimos meses| puntualiza Sergio Na-
sarre, directorde laCitedrade Viviendadela
Universidad Rovirai Virgili. Nasarre describe
eldelalquilercomo *un mercado muy redu-
cido, que cuentacon unimportante mercado
negro—con lo que supone defaltade condi-
ciones de habitabilidad, lesién de derechos
de inquilinos y evasién de impuestos—,
mas problemas estructurales como falta de
estabilidad y flexibilidad paralosinquilinos,
ytambién lainseguridad de los propietarios
en la reposesion de su vivienda en caso de
impago de su inquilino. Por no hablarde la
falta de recursos para la rehabilitacién, con
unsfock anticuado”

‘Gentrificacién’ o centros sin vecinos ‘
El coctel —presion turistica, reactivacion de
lacompraventa, aterrizaje de inversores pro-
fesionales de pedigri financiero y exclusién |
de una parte de la sociedad del acceso a la
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“Tendré que volver
a compartir piso”

Ramon Gutiérrez, un joven edil de la lo-
calidad de Sant Cugat del Vallés, busca
un piso de alquiler. Tendra que seguir
compartiendo. El cambio de tendencia
le ha pillado en plena biisqueda. Y ha
visto de todo.

""Hasta el afio 2014 se puede decir que no
tuve una gran estabilidad laboral", comenta
Ramon. Cuando salid elegido concejal porlos
ecosocialistas, ademas deilusion, penso que
"enprincipio, podia afirmar que tenia estabili-
dad durante un mandato”, bromea, Compar-
tfapisoconunosamigosy, por circunstandias
delavida, se havisto obligadoamarcharsede
lavivienda anterior. Pensabaenunestudioo
un piso de una habitacion por 500 euros al
mes. Entrabaen las numerosas agenciasin-
mobiliarias de alocalidad, explicabasuplany
setopabaconunas risas compasivas. Pronto
comprendid agqué venian.

Ramon explica que ha visitado " zulos mi-
niisculossinventanas por 550 euros', piezas
fue"parecianlacabanadealguien demenos
de 30 metros por 850 euros". Ramonya se
haolvidado de vivir solo, porque “todolo mini-
mamente potable por una habitacion no baja
de 750 euros”. Asus treinta afios, busca pa-
ra dos y pagar a medias. Pero no es tan facil.
Las inmobiliarias lo quieren saber todo de él.

"'Sitienes un contrato temporal, no hay nada
que hacer. Cuando llamo, a menudo me co-
mentanquealistade candidatos es tanlarga
quenavalelapenaquemeden cita, porquesi
antes van 40 visitas, alguien se lo quedara',
relata, a punto de subira visitar una vivienda
enunbarrio modesto. Laagente inmobifiaria
quenosacompaiia subraya que estamos an-
teuncaso "raro”, porque los propietarios es-
tan pidiendo de tres a seis meses de alquiler.

Movimientos bancarios de tres meses
“En una ocasion, me pidieron extractos
de todos los movimientos de mis cuentas
hancarias de los dltimos tres meses', se
desespera Ramon, quien, a pesar de todo,
se sabe un privilegiado. Siempre podria re-
gresar a casa de sus padres, y ademas cobra
1100 euros al mes (segtin los plenos percibe
dietas, aungue en agosto no cobra). Inclu-
so podria irse a vivir a un pueblo distinto de
aquel para el que trabaja.

Enunaocasidn llegd a reservar un piso. Pero
otro candidato ofrecio el doble y se echaron
atras. Recuperd su dinero, sin compensa-
cién. Para animarle, el comercial le propuso
que le entregara la paga y sefial para otro
piso, aunque todavia no lo hubiera visto.
"Me quedé helado, me dijo que ya habia
visto mas o menos lo que buscaba'™,
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tratode duracion indefiniday con unsistema
derentareferenciadaal mercado, incentiva-
doconbeneficiosfiscales, comofuncionaen
Alemania® El economista Alejandro Inurrie-
ta, ex presidente de la Sociedad Publica de
Alquiler, se muestra igualmente partidario
deseguir los pasos de Paris y Berlin.

Un dato que ayuda a entender esta pos-
tura: la pequefia proporcion que supone el
alquilerenel régimende tenenciaes mayorsi
losdatossecruzan conlosdel paroylos con-
tratos a tiempo parcial. El resultado arroja,
si se suman ambos colectivos, un peso del
alquiler del 46%, segiin la investigadora Ra-
quel Rodriguez. Hablamos de la poblacién
madsvulnerable,

Miis atin si se tiene en cuenta la evolucion
de los salarios en Espana. La politica de in-
tentar competir conotros paises abaratando
los costes salariales de los trabajadores que
se ha seguido en el pais a instancias de Bru-
selassehacebadoconlaparte delasociedad
quetiene menosrecursos. Laevoluciondela
retribucion media —que segiin el Banco de
Espaiia transita en torno al 1% arriba o aba-
jo—olassubidas pactadasen conveniohasta
agosto —1,1%— contrastan con las subidas
queeneliltimo ano han experimentadolos
precios de los alquileres —el 10,7% de me-
dia, y muy superiores en las provincias de
Barcelona(24,5%), Madrid (17,2%), Valencia
(13,2%) yel 9% de Mélaga.

Pero ademds, si se bucea en el comporta-
miento de los costes salariales queda mas
claro quién paga los platos rotos. Un cilculo
deManuel Lago, miembrodel gabinete con-
federal de CC OO, apunta en un trabajo pu-
blicado por la Fundacitn Primero de Mayo
que, sidividimosla poblacién en diez partes,
ladevaluaciénsalarial realhasidodel 25%en
el escalén de las personas con menos ingre-
s0s, mientrasqueenlosdeciles méselevados
el retroceso no llega al 5%. Segiin datos de
UGT, el 35% de los trabajadores cobran me-
nosqueelsalardiominimo (650 eurosal mes).

Rentabilidad del 4,58%

Los inquilinos lo tienen complicado con los
nuevos duenos de las viviendas. Los fon-
dos buitre buscan, segin la académica de
Sheffield, rentabilidades muy elevadas, del
ordendel 18%. Ademds, el desembarcodein-
versores millonarios se incentivadesdehace

Incapacidad de los
propletarios para r
la tnmerdaﬁzaﬁﬁlm =

se mantienen bajos

: 6% -
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conservacién Problemas con
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Mercado saturado de
viviendas
86% W
Retenidas por Sareb o e —12% )
entidades financieras Problemas judiciales
8,6%
Procesos de embargo o de
adjudicacion
FUENTE TINEA

tresafosofreciendola residenciaespanolaa
quiendesembolsealmenosmediomillénde
euros. Se han dado 11.500 visados.

Los nuevos duefios de las viviendas, mas
dificiles comointertocutoresen caso de des-
ahuciosegun la Plataforma de Afectados por
laHipoteca (PAH), tiranal alza delos precios.
Losinformesdelasinmobiliariasdelabanca
apuestan porel alquiler ante los cambios de
tendencia que sufre el mercado residencial.
Segiin el iltimo dato de 2016 del Observa-
torio de Vivienda y Sueldo, de Fomento, la
rentabilidad del alquiler media en Espana
es del 4,58%. Con lostipos porlos suelos, es
todouncebo,

Este cebo se hace més y mas goloso por-
que, en paralelo al desembarco de fondosy
grandesinversores, lacompraventa de pisos
seestdreactivando (el 11,5% méseneldltimo
ano, loquehaanimadolos preciosun 3,6%),
Propietarios que noquerianmalvenderyque
habian optado por alquilar susviviendas no
habitualesleshan vuelto a colgar el cartel de
“enventa’ En Barcelona, el profesor Garcia-
Montalvohabladeunareducciéndelaofer-
ta del 10%, que se ha visto favorecida por el
boom de alquileres turisticos. A la mayor
demanda de alquiler se le suma un retroce-
soenlaoferta.

“El aquiler debe ser rentable’, insiste Ri-
card Ferndndez, “pero queremas introducir
elconceptodealquilerabusivoyexploramos
quéhacenlosdemdsen Europa’ Segtin Hou-
sing Europe, que redne un conjunto de 26
millones de viviendas piiblicas, de coopera-
tivasysocialesenla UE delo més variopinto,

existen inversores privados que por un 3%
son favorables a alquilar su piso de forma
estable. “El problema es generalizado’ co-
mentalaorganizacion Sorcha Edwards. “En
Alemaniahay5millones de personasen lista
deesperaparaviviendasocial. Un82%delos
dublineses afirma que no es asequible vivir
ensuciudad’ anade. Esto essdloel principio
deundebate.

Alquiler rentable

Evolucion entre 2013 y 2015

< Rentabifidadbruta alguiler == Vivienda *precios
=== Bones del Estado = Balsa (1BEX)
= Depésito de hogares ISFLSH"

*Biéinn de 2015 curesponde afteecer trimesire
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. El tema del mes
propiedad— esexplosivo. “Se estd empujan-
doalas familiasahuirdelaciudad hacialos | & Por qué hay viviendas que no estan a la venta?
cinturones delalocalidad’ constata Nasarre. En%
Bienvenidosalagentrificaciéndelasgrandes
ciudadesen laglobalizacién. Autorde distin- Falta de demanda 3% 15%
tos libros del sector hipotecario, Nasarre ve Particulares que no Malas comunicationes/
“compatible” regularincrementosde precios necesitan vender 3,5% . Uticaiagey/Dalldaes
con medidas persuasivas como las ventajas DOtras causas 4% —1. . . 232%
fiscales. “Yocreoendarlaposibilidad de po- : ! Espera gue se reactive el
der establecer, silas partes quieren, un con- bty prmokra 4% mercado porque los precios




