En la oferta enviada a domicilio
en las pasadas elecciones autoné-
micas por la candidata popular a
la presidencia de la Comunidad
de Madrid, destacaba la promesa
de aportar a los madrileiios
79.000 viviendas en alquiler, con
opcién de compra, durante la le-
gislatura 2003-2007. Dicha ofer-
ta electoral (casi 20.000 viviendas
de alquiler al afio) contrastaba,
por una parte, con la debilidad
de la accién publica en dicha Co-
munidad en materia de ayuda al
acceso a la vivienda en los dlti-
mos afios. En los cinco afios com-
prendidos entre 1998 y 2002, se
iniciaron en la Comunidad de
Madrid unas 14.000 viviendas
protegidas (VPO), para el alqui-
ler y para la venta, lo que supuso
una media anual de iniciaciones
de algo menos de 2.800 vivien-
das, alcanzdndose en 2002, con
solo 995 viviendas iniciadas, el ni-
vel histdrico mas bajo en esta au-
tonomia de iniciaciones de vivien-
das protegidas.

Sin embargo, lo mas llamativo
de dicha propuesta electoral co-
rrespondia a la rebaja efectiva
que supone para el logro de una
mayor presencia en el mercado
de las viviendas de alquiler la
oferta de una opcion de compra
a los arrendatarios de dichas vi-
viendas. La propuesta de la en-
tonces candidata a la presidencia
a la Comunidad de Madrid no
era una novedad dentro de las
politicas de vivienda defendidas
y aplicadas por e} Partido Popu-
lar. Asi, en primer lugar, en el
Plan Cuatrienal de Viviendas
2002-2005 vigente, (RD 1/2002,
BOE de 12-1-2002, Art. 20), dise-
fiado y desarrollado bajo el man-
dato del actual titular de 18 carte-
ra de Fomento, se establecié hace
afio y medio la actuacion protegi-
da de Ia promocion de viviendas
para el alquiler, con financiacion
convenida a largo plazo y con
subsidios significativos. Los prés-
tamos correspondientes se conce-
derian en plazos alternativos de
diez y de veinte afios. En el caso
de que se concediesen a este lti-
mo plazo, se podra ofrecer en ven-
ta a los diez afios a los arrendata-
rios el 50% de las viviendas asi
construidas y calificadas, con in-
dependencia de la voluntad de di-
chos arrendatarios, Esto ultimo
supone una correccion significati-
va & una norma que pretende esti-
mular el alquiler entre sus objeti-
vos.

En segundo lugar, en 2003 el
Gobierno ha intentado reforzar
la oferta privada de alquiler esti-
mulando a las empresas a que
pongan viviendas de alquiler en
el mercado, introduciendo para
ello una importante rebaja fiscal
sobre los resultados obtenidos en
dicha actividad. Las empresas
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de vivienda de la futura presiden-
ta de la Comunidad de Madrid
sigue, pues, la linea que desde
2002 viene marcando el partido
del Gobierno. Por una parte, se
pretende reaccionar ante el he-
cho més que comprobado de la
reducida oferta de viviendas de
alquiler existente en Espaila, en
un contexto de dificil acceso a la
vivienda para los aspirantes jove-
nes a la misma. (Espafia tiene Ia
menor proporcién de viviendas
de alquiler de la UE y de Europa
occidental, ¢! 10% del parque,
frente al 38% de media pondera-
da de la UE y el 60% de Alema-
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nia, que presenta la proporcion
extrema en sentido opuesto, véa-
se cuadro). Por otro lado, a la
vista del arraigo que tiene en Es-
pafia la propiedad como forma
de tenencia de la vivienda, el su-
puesto aumento de la oferta de
viviendas de alquiler en las politi-
cas defendidas se corrige después
al introducir la férmula de la ofer-
ta de opcién de compra a los po-
tenciales arrendatarios de dichas
viviendas.

Una propuesta firme de fo-

mento del alquiler en Espaiia exi-
giria conseguir, en primer lugar,
una mayor neutralidad fiscal en-
tre las dos formas bAsicas de te-
nencia de la viviends, la propie-
dad y el alquiler. La familia que
adquiere en Espafia una vivienda
en propiedad con un préstamo
hipotecario a largo plazo, que es
la formula mas comun, recibe de
entrada, cada afio, una deduc-
cién anual en la cuota del impues-
to sobre la renta de las personas
fisicas de 1.665 euros (1.575 a par-
tir del tercer afio). Previamente,
el adquirente disfruté durante
cuatro ailos de la deduccién co-
rrespondiente a la cuenta de aho-
rro-vivienda. En segundo lugar,
resulta mas que evidente la necesi-
dad de corregir la actual falta de
seguridad del arrendador en Es-
pafia ante los riesgos de impago
del alquiler por el arrendatario y
de recuperacion sin quebranto
del uso de la vivienda.

Resulta un tema de interés pa-
ra el debate discutir cudl es el tra-
tamiento fiscal mas conveniente
de la vivienda respecto de otros
articulos, pero no parece légico
que el sistema fiscal discrimine,
como lo hace de manera destaca-
da en Espaiia, a favor de una de
las dos formas basicas de tenen-
cia de la vivienda, en este caso la
del acceso en propiedad. El pro-
blema no lo es tanto la forma

. bajo la cual se trata fiscalmente

al acoeso a la vivienda en propie-
dad, sino que es la discrimina-
cién contra el alquiler lo que si
que genera problemas. La propor-
ci6n de vivienda en propiedad en
Espaiia resulta asi mayor que lo
que seria si el sistema fiscal fuese
neutral en este aspecto. El éxito
del anuncio de la radio de “no
tire el dinero, compre”, discurso
que se ha incorporado al hubla
popular, revela que cualquier
mensaje a favor de la compra de
vivienda cae en Espafia sobre un
terreno mas que abonado.

Por otro lado, lo que diferen-
cia mds a la composicién del par-
que de vivienda de Espaia respec-
to de lo normal en ¢l resto de la
UE, especialmente en los paises
del norte, es la practica inexisten-
cia en Espaiia de los parques so-
ciales de alquiler, que suponen la
primera linea de ataque al proble-
ma del acceso a la vivienda en
dichos paises. En estos ultimos,
los bajos tipos de interés de los
créditos destinados a la compra
de vivienda han contribuido a re-
ducir gradualmente el parque pri-
vado de alquiler, pero se ha man-
tenido constante la presencia sig-
nificativa de los citados parques
sociales, que en varios casos supe-
ran el 25% del parque total de
viviendas.

Por otra parte, cuando el Go-
bierno defendia hace un afio la

reforma de las haciendas locales,
esgrimia la posibilidad de recar-
gar ¢l IBI a las viviendas vacias
como forma de lograr de paso
que una parte sustancial del am-
plio parque de viviendas vacias
existente en Espafia (casi tres mi-
Hones en 2001) saliera al merca-
do. La reciente desautorizacién
politica lanzada por el ministro
Rato al alcalde de Madrid en este
terreno contrasta con el celo pues-
to entonces, al calor de la refor-
ma de las haciendas locales, por
aumentar la mas que baja cuota
de viviendas de alquiler existente
en Espafia.

Primero se aprueba, pues, una

Resulta mds que
evidente la necesidad de
corregir la falta de
seguridad del arrendador

norma que abre posibilidades de
aumentar el parque de viviendas
de alquiler y después se retira el
apoyo politico a quien la aplica.
Por otra parte, y volviendo al co-
mienzo, si cada propuesta guber-
namental de aumento del parque
de alquiler en Espaiia viene acom-
paiilada de la correspondiente op-
cién de compra, mientras perma-
nece la discriminacién fiscal en
contra del alquiler, lo normal se-
ra en dichos casos que los arren-
datarios afectados alquilen y des-
pués adquieran la vivienda, pues-
to que, si se mantienen en la situa-
cion de alquiler, resultaran perju-
dicados al no percibir las ayudas
fiscales de que disfrutarfan en el
caso de la compra. De este modo,
lo que aparece en principio como
un aumento del parque de vivien-
das de alquiler pasar4, pasado no
mucho tiempo, a engrosar el par-
que de viviendas en propiedad.
Todo apunta, pues, a que las
ayudas publicas van a seguir man-
teniendo una orientacién decidi-
da hacia la propiedad. Esta orien-
tacién hinca sus raices en Espaiia
en ¢l anterior régimen politico,
que fue el que, con la congelacion
indefinida de los alquileres y con
la orientacion de las politicas acti-
vas de vivienda (VPO) hacia la
ayuda a la compra de viviendas
protegidas, consagré a Espaiia co-
mo un “pafs de propietarios” en

‘materia de vivienda. En esta si-

tuacién no todo son ventajas, co-
mo a primera vista podria pensar-
s, a la vista de la dureza que el
acceso a la vivienda presenta pa-
ra los jovenes hogares en la Espa-
ia de 2003,
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