La vivienda sc encarece a un ritmo
cuatro veces superior a la infla-
cion, planteando un problema so-

cial de acceso tanto para los jove- <

nes cowno para las famiiias de ren-
tas modestas. Para disefiar solucio-
nes eficaces conviene conocer las
causas reales del problema y no
perderse en falsos sefiuelos que
nos aparten de la solucién correc-
ta. El articulo de Joaquin Leguina
en EL PAIS del 13 de enero de
2003 me parece lo mas serio que se
ha dicho hasta el dia de hoy en este
tema. El problema principal, y al
que hay que hacer frente, es el acce-
50 a la vivienda para los jovenes y
para las rentas modestas que hoy
ya no pueden con las cuotas men-
suales de 1a hipoteca. El segundo
problema es evitar un colapso del
sector de la construccidn como
consecuencia de la previsible explo-
sion de 1a burbuja inmobiliaria.
Conviene clarificar que las razo-
nes del continuado incremento del
precio de la vivienda son claramen-
te macroecondmicas. Se ha dado
un importantisimo crecimiento de
la demanda de vivienda debido a
la bajada de tipos de interés fruto
de la estabilidad global que ofrece
¢l euro. El descenso de los tipos ha
convertido en demanda solvente a
1o que hace poco era sélo deman-
da expectante o potencial. El conti-
nuado apoyo fiscal a la adquisi-
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Vivienda: alquiler,
rehabilitacion y
deduccion fiscal
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El autor alerta sobre la situacion por la que

atraviesa el sector de la vivienda y aboga

no estan bajo el control de Ia politi-
ca monetaria fiola. Por tanto,
la actuacion del Gobierno deberia
concentrarse en la politica fiscal y
en las propuestas presupuestarias
del plan de la vivienda.

Es en la politica fiscal donde
veo en este momento las medidas
mas eficaces y relevantes para en-
cauzar el problema del explosivo
crecimiento de precios. La primera
medida relevante y contundente
para encauzar esta crisis es sin du-
da alguna el desarrollo del merca-
do de alquiler en nuestro pais. Es-
paiia ha sido tradicionalmente un
pais de propiedad mas que de al-
quiler. Los porcentajes histdricos
estaban en 60% de propiedad, 40%
alquiler. Hoy, por el conjunto de
incentivos antes explicados, el por-
ije es: 85% propiedad, 15% al-

por incentivar fiscalmente el alquiler.

cién de vivienda en propiedad es el
segundo elemento macroeconémi-
co @ la hora de empujar la deman-
da hacia arriba. Este apoyo posm-
vo ha coincidido con la negativa
desaparicion de las desgravaciones
por alquiler. El tercer elemento ha
sido la expectativa de mejor renta-
bilidad de la inversion en vivienda
dada la profunda crisis de rentabili-
dad de la Bolsa.

Estos tres incentivos a la de-
manda son de calibre grueso y
son, sin duda, 1a fuerza que tira de
los precios hacla cotas tan altas
que hacen ible incluso la ex-
plosién de la burbuja inmobiliaria,
con los peligros que esto represen-
ta para el estratégico sector de la
construccién y no digamos para el
conjunto de la poblacién ahora en-
deudada. Los tipos de interés ya

quiler. Esta bien que los ciudada-
nOS sean propietarios, pero necesi-
tamos igualmente una cuota de al-
quiler que sea mucho mayor que la
actual, ya que la sociedad necesita
un margen amplio, pongamos por
caso entre un 30% y un 40%, de
viviendas en alquiler para aquellas
necesidades en el transcurso de la
vida que pueden ser servidas me-
jor con este tipo de vivienda.

Ampliar Ia oferta de alquiler tie-
ne ahora mismo la ventaja de dis-
minuir la presion sobre la deman-
da de vivienda en propiedad, y
también hacer mas fluido, transpa-
rente y econdmico el mercado del
alquiler. En la actualidad no hay
verdadero mercado de alquiler por-
que éste se ha reducido a su mini-
ma expresion. Con tal escasez no
es de extrafiar que el precio del
alquiler esté por las nubes (por cier-
to, asi como la compra no compu-
ta en el IPC, el alquiler si).

Hay, pues, que incentivar fiscal-
mente tanto la oferta como la de-
manda de alquiler, en primer lu-
gar, para igualar equitativamente
el tratamiento fiscal del alquiler
con la compra y, en segundo lugar,
para introducir dosis de serenidad
en el mercado. No tiene ningin
sentido, desde el punto de vista de
las politicas sociales, y ahora ya
tampoco desde el punto de vista
de las politicas macroecondmicas,
desproteger fiscalmente el alquiler
(incrementando con ello la deman-
da de compra) y primar desde la

' Hacienda piblica la adquisicion

(incrementando de muevo la de-

manda de compra). ;Con bajada
de tipos y esta politica fiscal al-
guien puede extrafiarse de que los
precios crezcan? Seamos serios: si
se quiere parar la burbuja hay me-
didas eficaces para que en pocos
meses se detenga la actual escala-
da y se eviten males mayores.

En primer lugar, debe declarar-
s¢ desgravable de IRPF hasta la
mitad del alquiler pagado, con pro-
gresion segin nivel de renta. En
segundo lugar, debe incentivarse
con desgravaciones equivalentes la
oferta de vivienda en alquiler. Es
decir, debe incentivarse fiscalmen-
te la inversién de particulares y de
empresas en la vivienda de alqui-
Jer. Curiosamente, el efecto neto
de esta medida para la Hacienda
pubilica es positivo, ya que muchas
rentas generadas por los alquileres
son hoy opacas. La ley francesa es
un buen ejemplo. Atencion, no va-
le incentivar a los promotores, co-
mo propone ¢l Gobierno, sin ha-
cerlo con los inquilinos, a través de
la deduccién de alquileres.

Las otras politicas presupuesta-
rias relevantes pasan por los incen-
tivos a la rehabilitacion. Incentivos
fiscales y presupuestarios también
neutros o incluso favorables a la
Hacienda publica, ya que se recu-
peran méas que de sobra a través de
los impuestos indirectos y directos
derivados de la inversién que los
mencionados incentivos generan.
En contra de lo que algunos quie-
ren hacer creer, no hay nada inex-
plicable o extraiio en la subida del
precio de compra de la vivienda
libre. Es una consecuencia légica y
previsible derivada de los incenti-
VOs macroeconémicos sobre la de-
manda de compra y de la ausencia
absoluta de politicas de promo-
cién y subvencion fiscal del alqui-
ler. Igualmente coincide en el tiem-
po una disminucion
de la oferta de vivienda piiblica,
otro factor a afiadir a los ya men-
cionados. Las contramedidas tam-
bién macroeconémicas son las que
pueden eliminar los riesgos de una
recesion en el sector, a la vez que
resolver adecuadamente el proble-
ma de la accesibilidad, hoy el pro-
blema social mas acuciante.

Eso si, no nos engafiemos, para
cambiar se necesita en primer lu-
gar querer hacerlo.

Joan Clos es alcalde de Barcelona.



