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El espejismo del control
del alquiler en Navarra

José Maria Aracama

L.GobiernodeNa-
varra ha presen-
tado como un éxi-
to laaplicacion de
los topes al precio
del alquiler en los
municipios declarados Zonas de
Mercado Residencial Tensionado
(ZMT). Los datos oficiales avalan,
en efecto, una bajada del precio
medio del alquiler del 8,6%, desde
los 848,7 euros del segundo tri-
mestre de 2025, hastalos 774,3 eu-
rosdel cuarto en los 21 municipios
donde se aplicalaZMT. Es una ci-
fra llamativa, facil de comunicary
politicamente rentable. Tanto es
asi que la propia ministra de Vi-
vienda, Isabel Rodriguez, ha sefia-
lado a Navarra como ejemplo de
los supuestos beneficios de esta
politica. Sin embargo, hacerlo no
solo resulta precipitado, sino pro-
fundamente enganoso: Navarra
no es un buen ejemplo de politica
de vivienda, sino un aviso de sus
efectosindeseados.

Porque junto a esa bajada de
precios se ha producido un fené-
meno que la teoria econdmica an-
ticipa desde hace décadas y que la
experiencia internacional confir-
ma de forma recurrente: cuando
setopan los precios, laoferta se re-
trae. Y eso es exactamente lo que
muestran los datos del propio Go-
bierno de Navarra. En los munici-
pios ZMT, el niimero de contratos
dealquiler de larga duracién se ha
desplomado. Solo entre el segun-
doy el cuarto trimestre de 2025 se
han firmado 532 contratos menos,
pasando de 1.204 a 672 jun 44%
menos de viviendas en alquiler!
No es una oscilacion menor ni co-
yuntural, sino una caida muy sig-
nificativa que refleja un mercado
cada vez mas estrecho ymenosac-
cesible.

Lacaidadelaofertanoesunda-
fio colateral menor sino el princi-
pal problema de estas politicas.
Menos viviendas enalquiler impli-
camenos opciones para los inqui-
linos, mas competenciaentreellos
y mayores barreras de acceso, es-

pecialmente para jovenes, fami-
lias con menos recursos o perso-
nas con trayectorias laborales
inestables. Cuando el precio deja
de ser el principal mecanismo de
asignacion, aparece el conocido
“casting de inquilinos™ se alquila
al perfil mas solvente, con contra-
to indefinido y mayores garantias,
dejando fuera precisamente a
quienes mas necesitan proteccion
publica.

A ello se suma otro efecto bien
conocido del control de rentas: el
desplazamiento de la oferta hacia
modalidades menos estables. En
Navarra, los contratos de tempo-
rada han pasado de representarel
5% en 2024 al 11% en 2025, mas del
dobleensolounafio. Nosetratade
una transformacién natural de la
demanda, sino de unareaccion ra-
cional de los propietarios ante un
marco cada vez mas restrictivo e
incierto, El resultado es un merca-
domenos estable, mas fragmenta-
doy peor adaptado a las necesida-
desresidenciales de largo plazo.

Incluso otros indicadores me-
nos comentados refuerzan esta
lectura critica. La superficie me-
dia de las viviendas alquiladas ha
descendido en los ultimos trimes-
tres, lo que sugiere que las vivien-
das de mayor tamario, menos ren-
tables bajo esquemas de control
de precios, tienden aretirarse del
mercado. De nuevo, la oferta no
desaparece del todo, pero se em-
pobreceen calidad y capacidad pa-
ra acoger a familias, reforzando la
idea de que el problema de fondo
no se esta resolviendo.

Pese a todo ello, el discurso ofi-
cial insiste en negar la retraccion
dela oferta y en presentar a Nava-
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rra como un modelo a seguir. Que
la Ministra de Vivienda utilice
nuestra Comunidad foral como
ejemplo resulta especialmente
preocupante, porque contribuye a
consolidar una narrativa simplis-
ta:la de que bajar precios equivale
automaticamente a mejorar el ac-
ceso a la vivienda. Navarra de-
muestra justo lo contrario. La ba-
jada de precios existe, si, pero se
produce a costa de un mercado
mas reducido, mas rigido y exclu-
yente.

Elaccesoalaviviendaesyauna
de las principales preocupaciones
de los navarros, solo por detras de
la sanidad. Precisamente por eso,
insistir en politicas que atacan el
sintoma, el precio, pero agravan la
causa estructural, la falta de ofer-
ta, es una estrategia equivocada.
Topar los alquileres puede aliviar
puntualmente a quienes ya estan
dentro del mercado, pero empeo-
rala situacion de quienes intentan
acceder almismo por primera vez.
Es, probablemente, lo peor que po-
diaocurrirenuncontextode esca-
sez cronicade vivienda,

Side verdad se quiere mejorar
el acceso al alquiler en Navarra, el
focodeberia ponerse en aumentar
la oferta: liberar suelo, agilizar el
planeamiento urbanistico, facili-
tar la promocion publico-privada
de vivienda en alquiler, licencias
mas rapidas y ofrecer seguridad
juridica a propietarios e inverso-
res. Y ademas, reducir la elevada
fiscalidad que afecta a la vivienda:
la recaudacién por tributos rela-
cionados conlaviviendaalcanzael
18% del total recaudado, lo que su-
pone un 3,5% del PIB, frente al 1%
de inversion publica en esta drea.
Topar precios sin crear oferta es
como poner una tapaa unaollaa
presion y cambiar reglas cada 2-3
anos espanta inversion y oferta, Se
necesitan planes plurianuales (10-
15 anos), no anuncios de legislatu-
ra.

Lasqueacabo de mencionar no
son soluciones inmediatas ni vis-
tosas, pero silastinicas capaces de
corregir el problema sin generar
efectos adversos. La experiencia
navarra deberia servir de adver-
tencia, no de ejemplo. Celebrarla
como un éxito es ignorar la reali-
dad que muestran los datos y em-
pobrecer un debate que exige mas
rigor y menos propaganda,
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