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En un artículo reciente la Ministra de Vivienda señala que “utilizar el dinero público para intervenir en el mercado, ayudando a que los promotores vendan su stock a precios superiores a los de la vivienda protegida, sería destinar el dinero de todos a garantizar el beneficio de unos pocos”. Como declaración de principios es loable. Pero tiene truco: consiste en aumentar el precio de la vivienda protegida. Por ejemplo, en la última modificación del Plan Estatal de Vivienda el precio máximo de la vivienda de precio concertado subió un 20,56% para ciudades zona A (por ejemplo Madrid, Barcelona o Valencia) y un 28,15%  en la zona B (por ejemplo Alicante). Esta subida se añadía a otras que se han producido desde 2006. Con la última subida el precio máximo por metro cuadrado de vivienda concertada en la zona A llegó a 3.001 euros/m2. 

Pero por si esto fuera poco diversas Comunidades Autónomas han decidido hacer sus “concertados” particulares. Por ejemplo en Cataluña se aprobó recientemente el llamado “concertado catalán” donde una vivienda de protección oficial de 80 m2 en Barcelona puede llegar a costar 300.000 euros. Pasémoslo a pesetas: ¡Qué son 50 millones de pesetas por 80 m2 de VPO! En Madrid, un convenio firmado entre el Gobierno regional y la Asociación de Promotores permitirá que se vendan viviendas de 100 m2 al “módico” precio de 320.000 euros. 

Cierto: el precio del módulo de VPO hace años era bajo. Pero las grandes subidas producidas desde la aprobación del Plan de Vivienda 2005-08 no se ven justificadas en absoluto por los costes de construcción (sin contar el suelo). Es cierto que el precio del suelo subió mucho, pero dicha subida era especulativa: se estaban valorando las expectativas de enormes subidas del precio de la vivienda que se construirían encima y que, para los que compraron suelo en los últimos años, no se cumplirán. No parece razonable trasladar la burbuja a los precios de los módulos de VPO. ¿O deben nuestros impuestos subsidiar a los especuladores?

Cierto: existe un enorme inventario acumulado de viviendas nuevas sin vender. A final de este año habrá inventario suficiente para cubrir 5 años al ritmo de ventas actual. Pero recordemos algo obvio: el objetivo de la VPO es favorecer el acceso a la vivienda de personas con renta baja y no dar salida a los inventarios no vendidos de los promotores privados. Además, subir el límite máximo de los precios de VPO no es la medida adecuada para favorecer la salida al mercado del stock de viviendas que no encuentran comprador. Lo normal es que los promotores bajen los precios sin necesidad de recalificar como VPO las viviendas libres. Solo cuando hayan recorrido toda la curva de demanda sin encontrar comprador debería permitirse la transformación, pero a un precio de VPO “razonablemente” bajo. ¿Son razonables los módulos de VPO actuales? Hagamos un cálculo fundamental sencillo: dividamos los precios máximos de cada tipo de VPO por el salario máximo de los beneficiarios. Dependiendo de la tipología y lugar esta ratio se encuentra entre 7 y 9. La ratio normal en España antes del comienzo de la burbuja inmobiliaria era aproximadamente de 4 años de salario completo. Confirmado: parece que la burbuja se ha trasladado satisfactoriamente a la VPO.

¿Cuál es el peligro de unas administraciones públicas tan intervencionistas que hasta quieran poner precio a las viviendas libres? Pues que acabe vendiéndose VPO por un precio superior al de las viviendas libres si hubieran dejado al mercado ajustarse. ¿Cómo saben que han acertado al fijar los precios máximos de transformación? Hace unos días coincidí en un programa de televisión con Valentí Oliveras (director de la Asociación Corporativa de Empresarios Inmobiliarios). Me comentaba que muchos de sus asociados ya estaban vendiendo viviendas con descuentos cercanos al 40%. Las rebajas de los concertados especiales oscilan entre el 20 y el 35% del precio de tasación de las viviendas libres que, como sabemos, están claramente inflados y no representan los precios de transacción. No me digan que no sería paradójico que se acabaran vendiendo viviendas de VPO a precio superior al que tendrían si fueran viviendas libres.

Es cierto que el mercado de la vivienda en España no funciona bien. Pero, ¿no podría ser la causa un exceso de intervención pública? Pues bien, ahora lo que faltaba es que las administraciones públicas quieran sustituir al mercado y determinar también los precios de la vivienda libre. Abracadabra: era libre y… tachan, ahora es VPO. Y me sumo otra VPO para las estadísticas a presentar en las próximas elecciones.

