La irresistible decadencia del alquiler

La inseguridad de los propietarios y una politica favorable a la compra debilitan el arrendamiento

Acceder a una vivienda en Espa-
fia se ha convertido en una tarea
verdaderamente dificil. Y mu-
cho més si es de alquiler. Sélo el
11,5% de las viviendas estin en
este régimen, segiin el tltimo
censo publicado por el Instituto
Nacional de Estadistica, lo que
coloca a Espafia en la cola de Eu-
ropa, donde la media de vivien-

das en arrendamiento se aproxi-
ma al 40%.

La inseguridad de los propie-
tarios, sobre todo ante la lenti-
tud de la justicia en los casos de
desahucio, y la escasa rentabili-
dad del alquiler, en torno al 4%
del valor de mercado del piso,
han provocado un paulatino des-
censo de este mercado que con-

trasta con el mantenimiento de
un espectacular, aunque polémi-
co, nimero de viviendas vacias,
casi tres millones.

La decadencia del alquiler tie-
ne mucho que ver también con
la politica de vivienda del pais,
claramente tendente a favorecer
la adquisicién. Pese al increfble
aumento del precio de la vivien-

da, superior al 80% en los ulti-
mos cinco afios, la burbuja no se
desinfla, ya que la inversi6n in-
mobiliaria se ha convertido en re-
fugio del dinero. El capital que
ha salido de la Bolsa en los 1lti-
mos tres afios equivale a la com-
pra de 400.000 viviendas.
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La imparable cuesta abajo del alquiler

La inseguridad de los propietarios de las viviendas y la falta de rentabilidad provocan la caida del mercado

BELEN CEBRIAN

Acceder a una Vivienda en Espaiia se ha convertido en toda una
odisea. El incrdible aumento de los precios —mas del 80% enlos
tiltimos cinco afios— complica enormemente la compra del pi-
so, especialmente si es el primero, mientras el alquiler sigue su
paulatino descenso. Sélo el 11,5% de las viviendas estén en este
régimen, un porcentaje muy bajo, debido, entre otras razones, a
la reticencia de los propietarios hacia este mercado.
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vienda, publicado hace unos dfas  riesgo, con ciertas dificultades en

por el Instituto Nacional de Esta- la agfstién y con escasa rentabili-

distica (INE) con datos de 2001, dad.

ha puesto de manifiesto, una vez
més, las singularidades que el
mercado de la vivienda tiene en
Espaiia. Frente g una cifra espec-
tacular —aunque polémica— de
tres millones de|viviendas vacias,

Esas caracteristicas, comunes
en toda Europa, son més acentua-
das en Espafia por el hecho, entre
otras cosas, de que son muy pocas
las empresas que se dedican a este
segmento del mercado, y los fon-
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Las aﬁmas han saltado cuan-
do la construccién residencial ha
roto todos los parmetros. Los ti-
pos de interés estdn en minimos
histéricos, el mimero de viviendas
construidas bate marcas consecu-
tivas desde hace cuatro afios y, sin

quefios propietarios que han con-
formado un mercado muy opaco.
Muchos de ellos todavia recuer-
dan el -secuestro de sus viviendas
en manos de inquilinos que, al
margen de cudl pudiera ser su si~
tuacién econdmica, perpetuaban
su estancia en la casa, durante ge-
neraciones, y a precios que duran-
te décadas estuvieron congelados.
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cion para la compra, y el alquiler,
queen 1950 suponia mas de la mi-
tad del parque inmobiliario prin-
cipal, practicamente ha desapare-
cido como alternativa. Salvo en
Canarias, donde la situacién per-
manece practicamente igual, el
porcentaje de viviendas en alqui-
ler en 2001 ha descendido en to-
das las comunidades auténomas
con respecto al ¢enso de 1991
¢Por qué en Espaiia no existe
apenas este tipo de mercado cuan-
doen Euroga, pese también a un
paulatino descenso, la vivienda
en alquiler supone en torno al
39%? Segtin los expertos, los moti-
vos son varios. El primero, segtin
ha puesto de manifiesto Carme
Trilla en un estudio comparado
sobre la politica de vivienda en Eu-
ropa, por la casi inexistencia de la
vivienda piblica en alquiler cn Es-
pafia. Después, [los expertos afir-
man que el alquiler privado se ha

dado lugar a un marco completa-
mente diferente, con rentas pacta-
das y actualizables y un periodo
obligatorio méximo de estancia
del inquilino de cinco afios. Pero
no han conseguido eliminar todas
las suspicacias. “Todavia”, dice
Cristina Narbona, responsable de
vivienda del PSOE, “a muchos
propietarios les asusta alquilar
porque consideran que no hay su-
ficientes garantias”, De ahi la para-
doja de que el alquiler se esté con-
virtiendo en algo residual en un
pais con tantas viviendas vacias.
“En Europa”, dice Narbona,
“hay muchos instrumentos de po-
litica de vivienda que aqui revitali-
zarian este segmento del merca-
do, pero no se estin utilizando”.
Entre otras medidas, propone
ayudas especiales a los propieta-
rios que pongan en cf mercado
sus viviendas vacias, ayudas fisca-
les a los inquilinos y, desde luego,

Los promotores
proponen una sustancial
rebaja de la fiscalidad
para las inmobiliarias
que se dediquen

al arrendamiento

medidas que agilicen los procedi-
mientos judiciales en caso de im-
pago, algo en lo que la coinciden-
cia es general. Segtin José Ortiz,
abogwg: especialista en arrenda-
mientos, en caso de tener que acu-
dir a los tribunales, un propieta-
rio tarda més de un afio en culmi-
nar un proceso de desahucio. “Ta
casuistica”, dice Ortiz, “es enor-
me, hay de todo, pero el propieta-
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rio necesita més garantias porgue
ahora le compensa m4s tener el pi-
50 vacio que alquilarlo”.

Entre otros motivos, porque la
rentabilidad tampoco es un fuerte
atractivo. Lo habitual, segiin los
expertos, es obtener un 4% sobre
el valor de mercado de la vivien-
da, al que habré que descontar el
preciv del mantenimiento del in-
mueble cada vez que cambia el
arrendatario. Un porcentaje al
que, dados los precios de los pi-
sos, no se Hega a veces en las gran-
des ciudades y que lleva a plazos
de amortizacion de la vivienda
que serian muy la.rgos, si no fuera
porque la rentabilidad de la inver-
sibn en vivienda deriva, funda-
mentalmente, de su revaloriza-
cién y no de la renta en alquiler.
De ahi que en Espafia haya tan po-
cas empresas inmobiliarias patri-
monialistas.

“Es una actividad que requie-
re inmovilizar muchos recursos”,
dice Manuel Mart, secretario ge-
neral de la Asociaci6n Nacional
de Prometores-Constructores
(APCE) para la rentabilidad que
se obtiene. Por ello propone que
las inmobiliarias tengan un régi-
men fiscal parecido al de los fon-
dos de inversién, que pagan el
1% en el impuesto ge sociedades
en vez del tipo del 35%. “Cual-
quier empresario”, dice Marti,

Pasa a la pagina sigulente
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Viene de Ia pigina anterior

“requiere seguridad, rentabili-
dad y liquidez”.

Para fomentar el mercado, el
Ministerio de Fomento se acercd
al sector con una serie de medidas
incerttivadoras. Entre ellas, un ti-
po reducido del 2% para las plus-
valias que las inmobiliarias rein-
viertan en viviendas de alquiler y
modificaciones en los plazos de
amortizacién. A cambio, las vi-
viendas no deberfan sobrepasar
90 metros cuadrados de superfi-
cie, tener una antigiiedad inferior
a tres afios, no haber sido construi-
das por las sociedad arrendadora
y estar sujetas a limitaciones de
renta. Concretamente, el alquiler
méximo seria equivalente al sala-
rio minimo interprofesional, esta-
ria congelado los cinco primeros
afios y a partir de entonces se ac-
tualizaria segin el IPC.

La propuesta, que segin la
APCE nunca se realizé6 formal-
mente ni por escrito, no cayb bien
en el sector, que no quiere ni ofr
hablar de rentas congeladas. “La
solucién”, insiste Marti, viene por
lavia delos incentivos a las empre-
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sas de manera que se fomente la
ofertay sea atractivo invertir en al-
quiler. Pero para ello hay que con-
vertir el sistema en un sistema se-
rio y seguro”.

Las polémicas
viviendas vacias

Los expertos contradicen la estadistica del
INE R/ se oponen a la ‘penalizacién’ fiscal

CARMEN SANCHEZ-SILVA

El problema de las viviendas va-
cias ha vuelto a salir a relucir
tras conocerse los dltimos datos
del Censo de Poblacién y Vivien-
da del INE de 2001, que arroja
un crecimiento de su nimero de
casi el 17% en los Wltimos diez
afios. Aunque las cifras son toda-
via provisionales, tanto el PSOE
como 1U o los sindicatos UGT y
CCOO se han apresurado a de-
nunciar que es insostenible que
se mantengan 2,89 millones de
casas cerradas, el 13,90% de to-
das las que existen en Espafia,
por lo que exigen al Gobierno
que saque estos pisos al mercado
de alquiler.

gunos expertos como el eco-
nomista Julio Rodriguez recono-
cen, alaluz de la nueva estadisti-
ca, que la mayoria de las vivien-
das vacias se concentra en las zo-
nas menos pobladas del pais y
en las que el mercado inmobilia-
rio est4 menos desarrollado. Del
Censo se desprende que en la 1il-
tima década el mayor aumento
en la proporcién de casas cerra-
das se ha producido en provin-
cias como Chceres, Avila, Caste-
116n, Cérdoba y Ciudad Real. Zo-
nas que, segiin Manuel Marti, se-
cretario general de la Asociacién
de Promotores Constructores de
Espafia (APCE) no figuran entre
las que més demanda de vivien-
da tienen.

Incluso hay quien niega la ma-
yor. Para expertos en sociologfa
urbana, como el profesor de la
Universidad Complutense Jests
Leal, en Espafia no existen tan-
tas casas vacias como las que fi-
ﬁumn en el Censo, tal y como

demostrado analisis especfi-
cos sobre estas viviendas. Asf, se-
glin una encuesta realizada en
Madrid por Demoscopla a partir
delas dipo recciones facilitadas por
el Instituto de Estadistica de la
Comunidad de Madrid corres-

pondientes al Padrén municipal

de 1996, en la ciudad, el 32% de
las viviendas vacfas que se reco-
gian en las estadisticas del Cen-
s0 y el Padrén respondia a un
error censal (estaban ocupadas
en el momento de la visita), el
40% se encontraba en proceso
de venta o de alquiler y el 28%
restante realmente se hallaba va-
cfo, aunque por distintos moti-
vos que no todos coincidian con
el abandono por parte de sus pro-
pietarios, el criticado por los gru-
pos politicos.

‘También Ricard Vergés, cate-
drético de economfa inmobilia-
ria, quien dirigi6 otra encuesta
de este tipo en Barcelona, man-
tiene que “hay un sesgo muy im-
portante en el Ceniso con las vi-
viendas vacfas. Muchas de las
que se contabilizan como cerra-
das son segundas residencias en
las que en el momento de la reco-
Fllaclén de datos por parte de
0s agentes censales an des-
ocupadas”.

Margen de error
Diesde ol INE, el subdirector ad-
junto de Censca Demogrificos,
Edunrdo Teijetro, mantiens que
lea daton “son miry fiables, sobre
todo lon totsles, que difieren
muy poco de los anteriorments
f"l.'Uxu'l.Jr.ll }'-ﬂl'ﬁtﬂ.l‘l COn un esca—
B0 margen de ermor” que, no obs-
tante, rechasa coantiticar, Pese a
elln, nsegura que “existen I'n“rl-\.
aungue estdn muy aootudos®,
principalmenis son |Il:|1 relacions-
dos ocon el doble empadrona-
miento de una misma persona
en dos domicilios, el cual tiene
especial relevancia entre los ex-
tranjeros. También “en el trasva-
se que se produce de viviendas
secundarias a vacias o a la inver-
sa” y en aquellos pisos de nueva
construccién que, pese a tener
duefio, todavia no han sido ocu-
pados por él, afiade Teijeiro.
go entemente, casas vacias
hny, aunque no tantas como las
que les sirven a los partidos polf-

Q
COMUNIDAD #53
VALENCIANA

Esa seguridad que los propieta-
rios echan en falta la vienen su-
pliendo pidiendo un aval banca-
rio al inquilino, lo que encarece el
precio del alquiler. Y si sube mu-~

| Més del 80% del
parque en alquiler est4

- en manos de pequefios
propietarios que han
conformado un

| mercado muy opaco

La escasa proporcién
del parque de vivienda
en alquiler en Esparia, el
11,5%, contrasta con la
media europea, cercana
al 40%

cho, la vivienda queda fuera de un
mercado que ha derivado clara-
mente hacia la compra.

Que Espafia tenga el porcen-
taje més bajo de vivienda arren-
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ticos para introducir més polémi-
ca en el enquistado problema de
la vivienda en Espaiia.

De hecho, Miguel Angel Mu-
fioz, vice| residente del Consejo
General xrel Colegio de Adminis-
tradores de Fincas de Espaiia, se-
fiala que “es muy frecuente que
en cada wmumdyad de propieta-
rios haya un piso cerrado. Pero
no me & a a hablar de edifi-
cios completos vacios™. A su jui-
cio, la clausura de estos inmue-
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Un recargo sobre el
impuesto de bienes
inmuebles no es Ia
solucién para sacar
pisos desocupados al
mercado del alquiler

dada de Europa no sblo es fruto
de la inseguridad de los propieta-
rios ante los posibles conflictos y
la poca rentabilidad. Es fruto
también de una politica que favo-
rece claramente la compra y ha
convertido gran parte del
en alquiler en la solucién J ie-
nes no pueden adquirirta.
Segin cita Carme Trilla en el
estudio editado por la Fundacién
La Caixa, la demanda de alquiler
en Europa se configura en tres
grandes bloques: familias en pro-
ceso de formacién y hogares en
movimiento; familias que buscan
seguridad en el alojamiento pero
no tienen interés en ser propieta-
rias, y familias con incapacidad
econdmica para adquirir una vi-
vienda adecuada. *En el caso de
Espafia”, dice su estudio, “la esca-
sa oferta de alquiler s6lo da una
respuesta parcial al tercer bloque
de demanda, pero claramente
ahoga al primer bloque (j6venes y
movilidad) y no da ninguna posi-
bilidad ala demanda voluntaria”.
No es de extrafiar que la mitad de
los espafioles menores de 28
afios, segiin el INE, sigan solteros
y en casa de papd y mam4

quxler debldo a] oola S0 de la
justicia, que alarga un desahucio
mas de un afio, y a que existen in-
quilinos profesionales en no pa-
gar. Por ello serfa necesaria una
reforma de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos”,

Contra el Gobierno

Por tanto, en opinién de este ex-
perto y del resto de los consulta-
dos las medidas que ha puesto
en marcha el Gobierno para pe-
nalizar fiscalmente a los propie-
tarios de viviendas vacias a tra-
vés de un impuesto local como
es el de bienes inmuebles (IBI)
no va a ser, en ningun caso, la so-
lucién, entre otras cosas porque
los municipios, sumidos en cam-
paiia electoral, van a negarse a
afrontar un aumento impositi-
vo, como reconocia recientemen-
te el concejal de Hacienda de
Madrid, Antonio Bujidos, méis
alin cuando es en extremo com-
plicado definir lo que es una vi-
vienda vacia. La comunidad na-
varra aprobé hace unos aiios
una penalizacién fiscal sobre las
casas desocupadas que jamas ha
podido poner en practica precisa-
mente por ese motivo.

Si se pusiera en practica posi-
blemente tampoco resolveria el
problema, pues, aunque algo
mas caro, el mantenimiento de
una casa cerrada hoy no se dife-
rencia mucho de una ocupada.
El propietario debe pagar los re-
cibos mensuales de la comuni-
dad de vecinos, el cargo anual
del IBI y, a diferencia del resi-
dente, una tasa del 1,1 sobre ol va-
lor catastral de su vivienda.



