MEDIDAS PARA FAVORECER EL ALQUILER
Para que funcione el alquiler en nuestro país, son necesarias varias cosas:
a. La Ley de Arrendamientos Urbanos debe ser adecuada. La actual lo es, pero puede que conviniese rebajar el plazo de los 5 años a 3 años con el fin de agilizar la oferta de viviendas propiedad de particulares.

b. Debe haber seguridad de recuperación rápida de la vivienda por el propietario en caso de impago o por terminación de plazo.  Parece que las medidas aprobadas por el Parlamento recientemente van en la buena dirección, pero es preciso comprobar su aplicación práctica.

c. Debe haber una buena fiscalidad para propietario e inquilino.
· La desgravación para el propietario individual es buena, aunque debe mantenerse el 100 % para inquilinos de 35 años no sólo hasta 30 años.

· En caso de ser persona jurídica, existen mecanismos en España (Sociedades de arrendamiento de viviendas, Sociedades de Inversión Inmobiliaria, etc….) que son suficientes.

· La desgravación para el inquilino, aunque debe concretarse, parece que iguala a la desgravación por compra de vivienda, lo cual una vez definido puede ser suficiente.

d. Debe existir financiación para el alquiler.

· Las operaciones de financiación de vivienda libre para alquiler, prácticamente no existen. Es necesario agilizarlas.

· En vivienda protegida, las financiaciones están claras ya sea para viviendas a 10 ó 25 años. Además, existen ayudas directas para el promotor y para el inquilino. El problema es que tal y como está diseñada esta financiación, el promotor no cubre el servicio de la deuda con los alquileres en el caso de 10 años y, en el caso de 25 años pasa algo muy parecido. Sería necesario en el caso de viviendas a 10 años, que el préstamo del promotor tuviese un “bullet” de al menos el 50 % a los 10 años.  Por tanto, no basta con que el promotor obtenga una buena TIR (Tasa Interna de Rentabilidad) con la venta de las viviendas a 10 ó 25 años, sino que además tiene que generar tesorería suficiente durante los 10 ó 25 años.

Además, para animar a las entidades financieras, sería bueno que las Administraciones Públicas (el ICO por ejemplo) garantizasen al banco financiador la cuantía de los alquileres con los que se va a hacer frente al servicio de la deuda.
e. El producto que se ponga en alquiler, debe ser el adecuado. La demanda se concentra en vivienda pequeña, es decir, 50 – 55 m2. útiles (2 dormitorios) y barata. Para conseguirlo, en las promociones futuras debe haber una clara flexibilización en los planeamientos de desarrollo que permita con gran rapidez promocionar viviendas de este tamaño.
f. A medio y largo plazo, sería conveniente que, además de las viviendas que particulares y pequeños promotores pusiesen en alquiler, existieran grandes operadoras (Institucionales, empresas patrimonialistas, fondos, etc…) que tuvieran grandes patrimonios de viviendas en alquiler con vocación de estabilidad y permanencia en el tiempo. Habría que favorecer esta posibilidad con ayudas fiscales adicionales a las actuales en SOCIMIS, Fondos de Inversión Inmobiliaria, etc….  Concretamente en estos vehículos, las rentas de las viviendas deberían estar exentas en el Impuesto de Sociedades.
Con las medidas anteriormente expuestas, veamos la situación:

1st) Stock de viviendas:
Parece poco probable que estas viviendas vayan al mercado del alquiler. Lo más probable es que con carácter general sean demasiado grandes, por lo que la demanda será escasa y, además la renta excesivamente alta en valor absoluto.

Las que sí cumplan, podrían transformarse en viviendas usadas o en viviendas concertadas en alquiler dando a los promotores las ayudas, al transformar el préstamo libre en préstamo del Plan de Vivienda.

En cualquier caso, parece más factible sacar adelante el stock en venta, transformando la vivienda libre en vivienda concertada o usada del Plan de Vivienda.

2nd) Viviendas en alquiler futuro:
A partir de las medidas indicadas antes, si éstas se cumplen, el alquiler futuro se compondrá de viviendas en alquiler provenientes de dos situaciones distintas:

2.a)
Vivienda hoy cerradas: Con seguridad jurídica y tamaño adecuado, viviendas que hoy están cerradas, entrarán al mercado del alquiler. Serán propiedad fundamentalmente de particulares y pequeños promotores, tendrán un carácter coyuntural pero importante sobre todo en breve plazo.
2.b)
Vivienda en promoción para alquiler: Serán fundamentalmente viviendas protegidas, si se cumplen las condiciones de tamaño, financiación, seguridad jurídica y cuentan con la voluntad de los propietarios del suelo calificado para vivienda protegida. Es necesario que exista una voluntad decidida de las Administraciones Públicas para que los concursos de suelo se orienten en cantidad suficiente al alquiler.


Estas viviendas tendrán un carácter más permanente y serán, en general, propiedad de grandes operadores.
Con carácter general en España hay un décifit de al menos un millón de viviendas en alquiler.  Esto obligaría  a que entre viviendas cerradas y viviendas de nueva promoción, se incorporasen al alquiler 100.000 viviendas al año, durante 10 años.  Dicho objetivo es muy difícil de conseguir pero debería apostarse por él.
3rd) Alquiler con opción de compra:
Esta medida no es alquiler, sino que dilata las ventas a tiempos mejores.  En cualquier caso, es una venta de distinta manera a la habitual. Tiene problemas con el IVA del alquiler, aunque recientemente ha mejorado, y de índole fiscal según se trate como una venta a pago aplazado desde el origen o no.
Esta figura nunca ha tenido éxito en España y es muy difícil que progrese con plazos de alquiler de 5 años. Si se redujese el plazo de forma significativa a dos o tres años, sería más encajable.

Otra posibilidad sería sacar el arrendamiento con opción de compra de la Ley de Arrendamientos Urbanos y dejarlo durante el plazo que tuviese la opción,  a la libre voluntad de las partes como sucede con todos los productos inmobiliarios que no son vivienda.
4th) Salida del stock por venta: 
Se han enviado ya los cuadros económicos para transformar la vivienda libre en concertada o usada. Con carácter general, el precio es mayor en concertada que en usada, y con la ayuda directa a la entrada que ha anunciado el Gobierno, parece que esta posibilidad es más interesante que la transformación en vivienda usada.

Madrid, 23 de diciembre de 2009.
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