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SPANA afronta

uno de sus mayo-

res problemas

economicos y so-

ciales: la faltade

vivienda. La esca-
sezde ofertaestd elevando los pre-
cios de compra y alquiler, dificulta
la movilidad laboral, retrasa los
proyectos de vida de miles de per-
sonas y amenaza la competitivi-
dad de nuestra economia. Los da-
tos son elocuentes. Entre 2021y
2025se crearon en Espafamasde
1,2 millones de nuevos hogares,
mientras que apenas se termina-
ron unas 466,000 viviendas. El re-
sultado es un déficit acumulado
cercano a las 750.000 viviendas.
Soloen 2025 el desfase ascendid a
casi150.000. El propio Banco de
Espaiia ha advertido de la insufi-
ciente oferta residencial para
atender el crecimiento de la de-
manda.

Cuando la oferta crece mucho
menos que la demanda, los pre-
cios aumentan. Es una ley econé-
mica tan sencilla como inevitable.
Sin embargo, algunas administra-
ciones siguen empenadas en com-
batir las consecuencias en lugar
de resolver las causas. Navarra
constituye uno de los ejemplos
mas claros de esa deriva. Hace
unos meses decidio aplicar el con-
trol de precios del alquiler. Desde
Institucién Futuroadelantamoslo
que ocurriria, porque asi habia su-
cedido ya en Cataluiia y en nume-
rosas ciudades internacionales: li-
mitar artificialmente los precios
no generamas viviendas.

Los efectos no tardaron en apa-
recer. La oferta de viviendas dis-
ponibles para alquilar descendio
de forma apreciable. Muchos pro-
pietarios retiraron sus inmuebles
del mercadoyotros optaron por el
alquiler temporal o simplemente
decidieron no alquilar, No fue una
sorpresa. Cadavezque aumenta la
inseguridad para quien pone una
vivienda en alquiler, disminuye el
incentivo paraofrecerla,

Lejos de aprender, Navarra ha
decidido avanzar un paso mas. El

OPINION 1

El camino equivocado
hacia la vivienda

Gobierno foral impulsauna modi-
ficacion legal para que las vivien-
das protegidas destinadas al al-
quiler nunca se puedan vender,
suprimiendo la posibilidad de
descalificacion incluso para pro-
mociones ya existentes. Lo mas
preccupante noesel contenido de
la medida, sino su cardcter re-
troactivo. Se puede entender el
cambio de modelo pero aseguran-
do la seguridad juridica.

Quienes promovieron, finan-
ciaron o adquirieron esas vivien-
das lo hicieron conforme a unas
reglas concretas, Sabian que exis-
tiaun periodode protecciontrasel
cual la vivienda podia descalificar-
se y pasar al mercadolibre. Esa ex-
pectativa formaba parte del mar-
cojuridicoydel estudiode rentabi-
lidad bajo el que tomaron su
decision de inversion. Ahora, anos
despues, la administracion plan-
lea cambiar las reglas de juego
aprobadas.

Las consecuencias van mucho
mas alla de la vivienda protegida.
Lainversidn inmobiliaria necesi-
ta horizontes largos y reglas esta-
bles. Un promotor decide hoy una
inversion cuyos resultados obten-
dradentro de varios afios. Siexiste
la posibilidad de que la adminis-
tracion modifique posteriormen-
telas condiciones inicialesdel pro-
yecto, el incentivo para invertir de-
saparece. Existe otro elemento
relevante: el precio del suelo y el
papel que desempefian las pro-
pias administraciones. El reciente
casode Arrosadiaes especialmen-
te ilustrativo. El Ayuntamiento de
Pamplona ha obtenido casi 10,5
millones de euros por la subasta
de cuatro parcelas municipales
destinadas a construir unas 70 vi-
viendas libres. El precio de salida
era de 6,21 millones, pero la adju-
dicacién termind siendo un 69%
superior. El resultado es unare-
percusion del suelo de aproxima-
damente 150.000 euros por cada
vivienda antes siquiera de comen-
zar aconstruir.

La operacion puede resultar
magnifica para las arcas munici-
pales, pero plantea una contradic-
cidn evidente. Las administracio-
nes manifiestan su preocupacion
por el precio de la vivienda, mien-
tras intentan obtener mediante
subasta los mayores ingresos po-
sibles por la venta del suelo. Sia
ello le anadimos la multitud de im-
puestos que se tienen que pagar
desde laaduisicitn del suelo has-
ta la firma de un comprador de
unaviviendaterminada en el nota-

rio, comprobamos que las admi-
nistraciones recaudan cerca del
50% del importe total de la vivien-
da. ;Qué pueden y deben hacer las
administraciones? Identificar y
movilizar suelo publico y privado
inmediatamente edificable, agili-
zar la gestion urbanistica, reducir
los plazos de planeamientoy licen-
cias, aumentar la densidad alli
donde sea posible, revisar el régi-
men fiscal que soportalavivienda,
especialmente la vivienda habi-
tual, y colaborar con el sector pri-
vado para conseguir construir los
pisos necesarios que den respues-
taala demanda existente.

Fueen 1954 cuando apareciola
VPO comotal. Afinalesdelos 50 el
Plande Estabilizacion le diounim-
pulso definitivo hacia la propiedad
ynoalalquiler para favorecerlain-
tegracion en los niicleos urbanos,
eliminar el chabolismo, absorber
mano de obra e impulsar laecono-
mia. Mds tarde, en democracia, se
recurrio a la VPO para facilitar el
acceso a lacompra llegando a ser
el mayoritariode la obra nueva,
Con el paso del tiempo ha ido per-
diendo peso hasta que en estos
momentos, en Navarra se apuesta
porla VPO de alquiler mantenien-
dolaproteceion oficial de porvida.
Son cambios de modelos que in-
tentan dar respuesta a las necesi-
dades de cada momento. Eso si,
siempre se deberia mantener las
reglas de juego que nos exige lase-
guridad juridica.

Cuando conocemos que el par-
que priblico de alquiler espaniol es-
taenel 3%, que el objetivo esllegar
al 9% que marca la media europea,
y que otros paises nos llevan ven-
taja como Paises Bajos con el 30%,
Suiza el 25% o Austria el 24%, ve-
mos que tenemos mucha tarea
pordesarrollar.

Ademds, en el momento actual
se deberia vincular la politica de
vivienda con la politica industrial
y desempleo. 5i se quiere atraer
empresas y trabajadores, hay
que garantizar simultineamente
sueloindustrial, empleo, y vivien-
da en las zonas donde se genera
actividad. La vivienda protegida
seguird siendo imprescindible.
Precisamente por eso necesita
un marco que incentive su cons-
truccion. Todo aquello que facili-
te construir mis viviendas con-
tribuird a moderar los precios de
forma duradera.
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