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Alquiler intervenido
y sus nefastas
consecuencias

José Maria Aracama

A ultima iniciativa
impulsada por el
Gobiernode Nava-
rray los partidos
que lo sostienen
vuelve a situar la
intervencién del mercado de la vi-
vienda en el centro del debate eco-
némico. La nueva proposicion de
ley pretende limitar el alquiler por
habitaciones, restringir los con-
tratos temporales y aumentar to-
davia mas el control administrati-
vo sobre el mercado del alquiler.

Lamedida se presenta, segin
palabras de la Consejera, paradar
coherencia, cordura, estabilidad,
asequibilidad y seguridad juridica
al mercado del alquiler y como
una forma de proteger a los inqui-
linos frenando abusos de aquellos
propietarios con menos escrupu-
los. La Consejera sigue opinando
que la vivienda como derecho
constitucional que es, estd someti-
do anormasy no se debe admitir
comounlucrativonegociode dine-
ro facil a costa de la poblacion vul-
nerable. El problema es que este
tipo de politicas parten de un diag-
nostico equivocado y suelen ter-
minar agravando precisamente el
problema que dicen combatir.
Porque el gran problema de la vi-
vienda en Navarra no es que exis-
tan demasiadas viviendas en al-
quiler ni demasiada libertad en el
mercado. El verdadero problema
es exactamente el contrario: la fal-
tadeviviendas.

Los datos llevan tiempo refle-
jando las consecuencias de esta
deriva intervencionista. Los ulti-
mos, ofrecidos por el portal inmo-
biliario idealista.com, muestran
c6mo la oferta de alquiler perma-
nente continiia desplomandose
precisamente en las zonas someti-
das a mayores limitaciones regu-
latorias. El dato de Pamplona es
especialmente contundente: es li-
der en caida de oferta de alquiler

permanente, con un descenso in-
teranual del 39%, de entre las capi-
tales de provincia declaradas de
mercado tensionado.

Es dificil encontrar una eviden-
ciamas claradelos efectos perver-
sos de este tipo de politicas. Sin
embargo, el Gobierno de Navarra
parece decidido a profundizar to-
davia mas en esa direccion. En lu-
gar de preguntarse por qué desa-
parecen viviendas del mercado, la
respuesta vuelve a consistir en
anadir nuevas capas de regula-
c¢ion, controles y obligaciones. Se
combate el sintoma, pero se igno-
ralaenfermedad.

Porque la economia funciona a
través de incentivos, Si alquilar
una vivienda se convierte en una
actividad cada vez mas regulada,
menos rentable y juridicamente
mas incierta, muchos propieta-
rios optan simplemente por dejar
de alquilar. Algunos venden el in-
mueble. Otros lodestinanaférmu-
las temporales, precisamente
esas que estan ahora en el punto
de mira del Gobierno foral. Otros
prefieren mantenerlo vacio antes
(ue asumir riesgos crecientes.

Lo mas paraddjico es que mu-
chas de las medidas que ahora se
intentan prohibir o limitar son
precisamente una consecuencia
de las regulaciones anteriores.
Cuando se imponen topes rigidos
al alquiler tradicional, el mercado
busca alternativas para adaptar-
se. Y eso genera desplazamientos
hacia contratos temporales, alqui-
ler por habitaciones u otras for-
mulas menos intervenidas. Ojo
que en Barcelona desde enero de
este afo también estan interveni-
dos los contratos de alquiler tem-
porales y la consecuencia ha sido
una reduccion del 9% de este tipo
de contratos, sin que esas vivien-
das hayan vuelto al mercado per-
manente. Es decir, la regulacién
produce distorsiones y se respon-
de a ellas con todavia mas regula-
cion. Ademas, estas politicas gene-
ran otro efecto especialmente ne-
gativo: reducen los incentivos
para construir nueva vivienda
destinada al alquiler. Ningiin in-
versor destina grandes cantida-
desdecapitalaunsectordondelas
reglas cambian constantemente y
donde la rentabilidad depende ca-
da vez mas de decisiones politicas
imprevisibles. Y sin inversién pri-
vada resulta imposible aumentar

de manera significativa la oferta
disponible, Mientras tanto, Nava-
rra continta arrastrando enor-
mes dificultades para desarrollar
nuevo sueloy acelerar promocio-
nes residenciales. Mas de 24.000
personas demandan vivienda pro-
tegida en la Comunidad foral.
Existen desarrollos urbanisticos
paralizados durante afios o inclu-
so décadas. Si analizamos las poli-
ticas de vivienda de los ultimos 30
anos vemos que Navarra ha sido
capaz de construir mas de 10.000
viviendas al afio,anotrasano,enla
época previa a la crisis del 2007,
Por el contrario, ya llevamos mas
del5afios, desde 2011, quenose ha
llegado a las 3.000 anuales, con lo
que la demanda sigue aumentan-
doylapresiénalalzadelos precios
continia.

El problema no es nuevo y exis-
ten alternativas que desde Institu-
cion Futuro llevamos anos defen-
diendo. Lo mas racional pasa por
actuar sobre la oferta: agilizar li-
cencias, suprimir tramites, redu-
cir trabas urbanisticas, movilizar
suelo, incentivar fiscalmente el al-
quiler estable o favorecer formu-
las de colaboracion publico-priva-
da que permitan aumentar el par-
que de vivienda asequible sin
expulsar inversion y en unos pla-
zos razonables. También resulta
fundamental dotar de mayor se-
guridad juridica al mercado. Pen-
sar que los propietarios estan rea-
lizando un uso fraudulento de los
contratos de temporada y que por
elloaplicar un nuevo sistema de
inspeccion y sancion no parece el
camino que otorgue lamayor esta-
bilidad. La vivienda impacta di-
rectamente sobre el crecimiento
de la economia, sobre el mercado
laboral, el consumo y el bienestar
de los ciudadanos a medio y largo
plazo. Disponer de ella es un argu-
mento mas para poder competir
en laatraccion de inversionesy de
personas. La vivienda necesita
mas oferta, mas agilidad y mas
confianza. Porque cuando un bien
escaso se encarece, la solucion no
consiste en prohibir que suba su
precio, sino en conseguir que deje
de ser escaso. Y eso s6lo se logra
construyendomas vivienda, noex-
pulsando viviendas del mercado.
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