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Acceder a una vivienda en Espa-
ña se ha convertido en una tarea
verdaderamente dificil. y mu-
cho más si es de alquiler. Sólo el
11,5% de las viviendas están en
este régimen, según el último
censo publicado: por el Instituto
Nacional de Estadística, lo que
coloca a España en la cola de Eu-
ropa, donde la media de vivien-

da, superior al 80% en los últi-
mos cinco años, la burbuja no se
desinfla, ya que la inversión in-
mobiliaria se ha convertido en re-
fugio del dinero. El capital que
ha salido de la Bolsa en los Últi-
mos tres años equivale a la com-
pra de 400.000 viviendas.
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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, número de viviendas vacías,
casi tres millones.

La decadencia del alquiler tie-
ne mucho que ver también con
la política de vivienda del país,
claramente tendente a favorecer
la adquisición. Pese al increíble
aumento del precio de la vivien-



!::gf PI~:~!O~ de ~~~~a :~~~n~bil~~lv~ ~ ~~:rcadO

% del alquiler sobre
el total de viviendas
2000

~

~

BEI.tN CEBRIAN

Acceder a una tivienda en &paña se ha convertido en toda una

odisea. El incrdible aumento de los precios -más deISO% en los

últimos cinco años- complica enonnemente la compra dcl pi- -,;(-

so, especialmente si es el primero, mientr.as el alquiler siglle su \i:'"J K'J:J

paulatino descenso. Sólo el 11,5% de las VIviendas están en este =-0...1. .'- ; .1

régimen, un porcentaje muy bajo, debido, entre otras razones, a ?~ r

la reticencia de los propietarios hacia este mercado.

E1úJtimoCensodePoblaci6nyVi- convertido en una inversión con

vienda, publicaOO hace unos dlas riesgo, con ciertas dificultades en

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

distica (INE) con datos de 2001, dad.

ha puesto de manifiesto, una vez Esas caracterlsticas, comunes

más, las sing1llaridades que el en toda Europa, son más acentua-

mercado de la vivienda tiene en das en España por el hecho, entre

E.paña. Frente .una cifra espec- otras cosas, de que son muy pocas

tacular -aunqtje polémica -de las empresas que se dedican a este

tres millones delviviendas vacías, segmento del mercado, y los fon-

y el mayor núl11ero de viviendas dos inmobiliarios de inversión, pe-

por habitante d, toda Europa, el se a un crecimiento espectacular,

alquiler sigue una inexorable cues- apenas llevan unos años funcio-

ta abajo. Según el INE, sólo el nando. Más del 80% del parque

11,5% de todas 188 viviendas fami- en alquiler está en manos de pe-

liares están en lIIte segmento del queños propietarios que han con-

mercado, la proporción más baja formado un mercado muy opaco.

de Europa. Muchos de ellos todavla recuer-

Las alarmas han saltado cuan- dan elsecuutro de sus viviendas

do la constrncci6n residencial ha en manos de inquilinos que, al

roto to~os los parámetros. Los ti- margen de cuál pudiera ser su si-

pos de interés e$tán en minirnos tuación económica, perpetuaban ~"'=====::.."-=-"=="-==."""'=-==~c:~"= ':,.;;:;

históricos, el número de viviendas su estancia en la casa, durante ge-

construidas bate marcas consecu- neraciones, ya precios que duran-

tivas desde hace cuatro años y, sin te décadas estuvicron congelados. , \ I

embargo, acceder a un piso sigue
J ..' f ,

siendo muy dificil. la fuerte subj.. Un nuevo marco Rigimen de tenencia (viviendas pnnclpaies)
da de preciosuhaoomidolasven- Las sucesivas reformas de la Ley j N".. viv~...I.mlll.'..en mIl.. y " 'tol.1

tajas registradu en la tinancia- de Arrendamientos Urbanos han ,1 -P,_od -A-..I¡.' -0.0. 10..'..1..,1)

ci6n para la compra, y el aIquilcr, dado lugar a un marco completa- ,

queenl950supQniamásdelami- mente diferente, con rentaspacta- " ; tad del parque Inmobiliario prin- das y actualizables y un periodo ,~ ;:1. ,

cipal, prácticamente ha desapare- obligatorio máximo de estancia ~~ ic:; ':

cido como alternativa. Salvo en del inquilino de cinco años. Pero ;:. ~

Canarias, don~e la situ~ión per- no han c~nse,guido elimina;~ ~ 3 ...,.,..,

manece prácticamente Igual, el las SUspIcacIas. "rodavia, dice r " ,151.. '.371,4 :';_.':c;;

porcentajedeviviendas.enalqui- ~aNarbona,~nsablede ;, 2.170,42-.2 .110 1 :~;...;:..:.":~~

ler en 2001 ha descendido en to- VlVlenda del PSOE, a muchos ' ~ ;;;¡-;;;;18."" ;:'
das las comunidades aut6nomas propietarios les asusta alquilar ' .' ",.. 482.0 ...1 132,8 ..

con respecto al 4enso de 1991. porque consideran que no hay su- ~ ,- I -I I'.' I ..\- I 2000
¿ é "- pañ . fi .." Deahll -",,"*CII El Por qu en ~ a no eXIste Clentes garantias .a para- ...F -." apenasestetipollemercadocuan- dojadeque el alquiler se esté con- 11;";."',, ;1 .

do en Europa, pese también a un virtiendo en algo residual en un

paulatino descenso, la vivienda país con tantas viviendas vacias. ILos promotores medidas que agilicen los procedi- rio necesita más garantias porque

en alquiler supone en tomo al "En Europa", dice Narbona, . al mientosjudicialesen caso de Im- altoralecompensa más tener el pi-

39%? Según los expertos los moti- "hay muchos instrumentos de po- proponen una sustanCI pago, algo en lo que la coinciden- so vacío que aiquilarlo".

vos son varios. tJ prim~ro, según litica de vivienda que aqul revIta\i- rebaja de la fiscalidad cla es general. Según José Ortiz, Entre otros motivos, porque la

ha puesto de manifiesto Carme mrian este segmento del merca- abogado especialista en arrenda- rentabilidad tampoco es un fuerte

TrIlla en un estudio comparado do, pero no se están utilizando". para las mrnobilianas mientos,en caso de tener que acu- atractivo. Lo habitual, según los

sobre la politica de vivienda en Eu- Entre otras medidas, propone que se dediquen dir a los tribunales, un propi~- expertos, es obtener un 4% .s~bre

ropa, por la casi inexistencia de la ayodas especiales a los propleta- .rio tarda más de un año en ~1lD1- el valor de mer;ado de la VlVlen-

vivicl1dn públic.'1.en aIq\\ilcr cn F_,- rios q\\C fXIri!:,,11 CI1 cl mercado, al an-endamlcnto I1l\r \\n procc"" de desah\\clO. "I.a da, al que habrl\ que descontar el

paña. Después, ~os expertos afir- sus viviendas vacias, ayudas fisca- casuistica", dice ortiz, -es enor- precio dcl mantenimicnlu dc.1 in-

manqueel aIq~lerprivado se ha les a los inquilinos y, desde luego, me, hay de todo, pero el propieta- mueble cada vez que camb.la el

arrendatario. Un porcentaje al

que, dados los precios dc los pi-

sos, no se llega a veces en las gran-

des ciudades y que lleva a plazos

de amortización de la vivienda

que serian muy largos, si no fuera

porque la rentabilidad de la inver-

sión en vivienda deriva, funda-

mentalmente, de su revaloriza-

cl6n y no de la renta en alquiler.

De alti que en E.pañahaya tanpo-

cas empresas inmobiliarias patri-

monialistas.

"Es una actividad que requie-

re inmovilizar muchos recursos",

dice Manuel Marti, secretario ge-

neral de la Asociación Nacional

de Promotores-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 inversión, que pagan el

1% en el impuesto de sociedades

en vez del tipo del 35%. "Cual-

quIer empresario", dice Marti,

P... .1. p'gln. slgul.nte

El...,S~

Un sistema social casi inexistente

Uno de los rasgos del parque 'o;,,:, zarse de forma que se evite lo
de alquiler "n Espafia es que Evoluci6n del parque de alquiler socIal ,'(¡r:::y~'~~ q,ue ha pasado ,en muchas oca-
apenas existe vivienda social ' de n 'o.! ::":':::ffi!!:'. s~ones,lacreacló!'de?!'aespe-
en ese régimen. NI la hay ahora 40 ~ cle de guetos de Inqulhnos po-
-supone el 2% del total de vi- ~ : = (; bres.
viendas prlllcipales, frente al i'- '? En p~lses c?mo Espafia,
18%demedlaeuropea-nilas '(I. I dondepnmaelslstemadepro- ha habido, al menos, desde ~ J piedad, gran parte del escaso

1960. '~10 ¡, parque de vivienda pública en
IApollticadeviviendanosó- f~ , alquiler que ha uedado se ha

lo no haincentivadoel sistema, : °-.CRFJ ~ C?nvertidoen~gi°.desitua-
sino que lo poco que tenian las clones de. margl~aIldad. Lo
instituciones y los ayuntamien- "'ente "'n;'..'.. La Cal,- EL- que se <;s~ proporne~do :th°ra
tos lo han ido vendiendo, abru- desde dIstIntas organIzacIones,
madas por la dificultad de una ra en la mayorla de lo.s progra- 200,5, apro~ado p?r el Gobier- es un s!ste~a, no sólo de ampa-
gestión dificil y muy costosa, mas electorales con VIStas a las no, Incluye Incentivos a la pro- ro de sItuacIones desesperada...,
dada la elevada cantidad de im- elecciones municipales y auto- moción de vivienda pública en sino un alquiler a precio asequi-
pagados y la dificultad financie- nómicas. y es una de las reco- alquiler, pero según algunos ex- ble para segmentos de la pobla-
ra para mamener el parque. mendaciones del Consejo Eco- pertos y la Asociación de Pro- ción como jóvenes o emigran-

IA existe*cia de más vivien- nómico y Social para facilitar motores-Constroctores, para tes que tienen muy dificil dar el
da pública en alquiler es uno la emancipación de los jóvenes. que el sistema realmente tenga primer paso para acceder a una
de los pun! que aparece aho- El Plan de Vivienda 2002- peso y funcione debe racionali- vivienda.
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ECONOMrA

iii~'d~i~"~';~~~~;~;j;;;'.'.'..."""". I Más del 80% del dada,de Eu,?pa no sólo es ~ruto
p 9 Vivlendes famIllal8S en alquIler por CC AA '

I .de la Insegundad de los propleta-

"requiere seguridad, rentabili- ...oenl8jo do ..vtond ~ ~~ do '"~..~,,"'?':~,";..' parque en alquiler está rios ante los posibles conflictos y

dad , liquidez". COM~D ASTVR1AS c.:íiT~' PAisvASCo" NAvARRA""".~~~'fY en manos de ueños la poca rentabilidad. Es fruto
Para fomentar el mercado, el CentoI.' 18.2 12,1 10,0 .,. 13.1 [.;'Y; ..peq también de una politicaquefavo-

Ministerio de Fomento se acercó ~ ~ ~ .~ " propIetarios que han rece claramente la compra y ha

al se<ior con una serie de mediw ~ " I conformado un convertido gran parte del parque
incentivadoras, Entre ellas, un ti- /~ 10,1 ~ en alquiler en la solución de quie-
Po reducido del 2% para las plus- CASTI.LAYLECll ~!!J J mercado muy opaco nes no pueden adquirirla.vallas que las inmobiliarias rein- 13,. c Según cita Canne Trilla en el

viertan en viviendas de alquiler y .M estudio editado por la Fundación
modi~~ones en los .plazos ~e ,~ ~ LA ~ I La escasa proporción la Caixa, la demanda de alquiler
amortización. A camb,o, las V\- ~ 13.7 .:: ..en Euro a se configura en tres
vienw no deberlan sobrepasar \: EXTM..- /'.-. ~ 'I del parque de VIVIenda grandes hloqu~: familias en pro-
~ l1M!t1'Os cuad~,~ de ~upet:fi- ~ 12,0 ~ .en alquiler en Rc;paña, el ceso,d~ formacló,n, y hogares en
Cle, tlmer una antiguedad mfenor 'f[ 1,8 1{ -mOV\mlento; famlhas que buscan
a tres años, no haber sido construi- ,ii' CAS1I.LA .LA ..-HA - 1 '. 11,5%, conU'3Sta con la seguridad en el alojamiento pero
.J-- 1 ' edad dad "' 1.7 22.7 medi ' , -L- .
UAO por ~ SOCI , ~.n ora :' 1,8 .., "' a europea, cercana n,o tienen I~~'= en s,er prop~eta-
y estar SUJetas a hnutacíones de " ~ COIAJ.-D l ' I al4O% nas, y fam,has con mcapacldad
renta. Concretamente, el alquiler ":~ 11,8 ~ : económica para adquirir una vi-
máximo seria equivalente al sala- ;e 11,8 ¡;1 ".:: vienda adecuada. "En el caso de
rio mlnimo interprofesional, esta- \) -.I /) ~ ~ ~;: España", dice su estudio. "la esca-rla axlge\ado los cinco primeros , 0'\::1 O ~ 12,1 ~: ~ 11,1 --= l ' sa oferta de alquiler sólo da una

año~ ya parti; de entonces se ac- i! ~ , .1,2 , ~ ~ -.J!IL 1,2 \ respuesta parcial al tercer bloque
tuall~asegunelIPC. .-',"'"1"""~~~"'~.".':."~"..~.""~~~',. de demanda, pero claramente

la propuesta, que segun la F..nte 'NE El PAIS ahoga al primer bloque Góvenes y
APCB nunca se realizó formal- movilidad) y no da ninguna POSi-
mente ni por escrito, no cayó bien 888 de manera que se fomente la Esaseguridad que los propieta- cIto, la vivienda queda foera de un bilidad a la demanda voluntaria ':
en el sector, que no quiere ni olr ofertay~atractivoinvertir en al- rios echan en falta la vienen su- mercado que ha derivado cIara- No es de extrañar que la mitad de
hablar de rentas congeladas. "I.a qniler .Pero para ello hay que con- pliendo pimendo un aval banca- mente hacia la compra. los españoles menores de 28
solución", insiste Marti. viene por vertir el sistema en un sistema se- rio al inquilino, lo que encarece el Que España tenga el porcen- años, según ellNE, sigan solteros
la viade los incentivos alas empre- rio y seguro". precio del alquiler. y si sube mu- taje más bajo de vivienda arren- yen casa de papá y mamá.

~~'~~H~~¡~~~""""' de 19;9,6, en la ciudad, e132% de
las VIVIendas vaclas que se reco-

El pro~lema de las viviendas va- gian en las estJldfsticas del Cen-
cfas ha vuelto a salir a relucir so y el Padrón respondfa a un
tras conocerse los últimos datos error censal (estaban ocupadas
del Censo de Población y Vivien- en el momento de la visita), el FranCÍ800 Á}" Casms.
da del INE de 2001, que arroja +0% se encontraba en proceso
un crecimiento de su número de de venta o de alquiler y el 28% bles responde a distintas causas,
casi e117% en los últimos diez restante realmente se hallaba va- entre ellas la poca confianza que
años. Aunque las cifras son toda- do, aunque por distintos moti- tienen los propietarios en el al-
vfa provisionales, tanto el PSOE vos que no todos coincidfan con En casi !00&0 Iaa romunldades de ~noo algún piso eerr8do. RAOL CAHCK> quiler debido al "colapso de la
como tu o los sindicatos UGT y el abandono por parte de sus pro- justicia, que alarga un desahucio
CCOO se han apresurado a de- pietarios, el criticado por los gru- m M de un año, ya que existen in-
nunciar que es insostenible que pos polfticos. quilinos profesionales en no pa-
se mantengan 2,89 millones de También Ricard Vergés, cate- gar. Por ello seria necesaria una
casas rerradas, el 13.90% de to- drático de economfa inmobilia- reforma de la Ley de Arrenda-
das las que existen en España, ria, quien dirigió otra encuesta mientos Urbanos".
por lo que exigen al Gobierno de este tipo en Barcelona, man-
que saque estos pisos al mercado tiene que "hay un sesgo muy im- Contr8 81 Gobl8mo
de alquiler. portante en el Censo con las vi- Por tanto, en opinión de este ex-

Algunos expertos como el eco- viendas vadas. Muchas de las perto y del resto de los consulta-
nomistaJulio Rodrlguez recono- que se contabilizan como cerra- dos las medidas que ha puesto
cen, ala luz de lanuevaestadisti- das son segundas residencias en en marcha el Gobierno para pe-
ca, que la mayorla de las vivien- las que en el momento de la reco- nalizar fiscalmente a los propie-
das vaclas se concentra en las zo- pilación de datos por parte de tarios de viviendas vaclas a tra-
nas menos pobladas del pafs y los agentes censales estaban des- vés de un impuesto local como
en las que el mercado inmobilia- ocupadas". es el de bienes inmuebles (IBI)
rio est4menos desarrollado. Del novaaser, en ningún caso, laso-
Censo se desprende que en la úl- Margen de error lución, entre otras cosas porque
tima década el mayor aumento Desde el INE, el subdirector ad- los municipios, sumidos en cam-
en la proporción de casas cerra- junto de Censos Demográficos, pai\a electoral, van a negarse a
das se ha producido en provin- Eduardo Teijeiro, mantiene que afrontar un aumento Impositi-
clas como Cáceres, Avila, Caste- los datos "son muy fiables, sobre vo, como reconocfa recientemen-
llón, C6rdobayCiudad Real. Zo- todo 108 totales, que difieren te el concejal de Hacienda de
nasque,segúnManueIMartf,se- muy poco de los anteriormente Madrid, Antonio Bujidos, m M
cretario general de la Asociación recogidos y cuentan con un esea- aún cuando es en extremo com-
de Promotores Constructores de so margen de error" que, no obs- plicado definir lo que es una vi-
España(APCE) no figuran entre tante, rechaza cuantificar. Pese a vienda vacfa. La comunidad na-
las que más demanda de vivien- ello, asegura que "existen fallos, varra aprobó hace unos años
da tienen. aunque están muy acotJldos", una penalización fiscal sobre las

Incluso hay quien niega la ma- principalmente son los relaciona- casas desocupadas que jamás ha
yor. Para expertos en sociologia dos con el doble empadrona- podido poner en práctica precisa-
urbana, como el profesor de la miento de una misma persona ticos para introducir m M polémi- mente por ese motivo.
Universidad Complutense Jesús en dos domicilios, el cual tiene ea en el enquistJldo problema de Si se pusicra en práctiea posi-
Leal, en España no existen tan- especial relevancia entre los ex- la vivienda en España. blemente tampoco resolvería el
tas casas vaclas como las que fi- tranjeros. También "en el trasva- De hecho, Miguel Angel Mu- problema, pues, aunque algo
guran en el Censo, tal y como se que se produce de viviendas ñoz, vicepresidente del Consejo más caro, el mantenimiento de
han demostrado análisis cspecffi- secundarias a vacias o a la iover- General del Colegio de Adminis- una casa cerrada hoy no se dife-
cos sob~ estas viviendas. Asf, se- sa" y en aquellos pisos de nueva tradores de FIncas de España, se- rencia mucho de una ocupada.
gún una encuesta realizada en construcción que, pese a tener ñala que "es muy frecuente que El propietario debe pagar los reo
Madrid por Demoscopia a partir dueño, todavfa no han sido ocu- en cada comunidad de propicta- cibos mensuales de la comuni-
de las direcciones facilitJldas por pados por él, añade Teijeiro. rios haya un piso cerrado. Pero dad de vecinos, el cargo anual
el Instlwto de Estadfstiea de la Evidentemente, casas vacfas no me atreverfaa hablar de edifi- del IBI y, a diferencia del resi-
Comunidad de Madrid corre,.- hay, a"nque no tanta.. cnmo 1... ci"" c"mplcW. vllCí"s". A S" j1li- d,,"tt', "nll ta."lId"II,1 ""h,,','1 va-
POndicnlL'S al Pnd",11 mul)i!'ip..1 qu" I.,. sirvcn ..los parlidoll poli- cio, la clausura de estos inmue- lor calltSlrid d" su vivie"diL

Un recargo sobre el

impuesto de bienes

inmuebles no es la

solución para sacar

pisos desocupados al

mercado del alquiler

Los expertos contradicen la estadIstica del
INE ~ se oponen a la 'penalización' fiscal


