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1. INTRODUCCION 2. CONTROLES DE ALQUILERES

- Lavivienda, siempre “el problema de la vivienda". - Si bien resulta habitual usar la expresion “control de alquileres”, no

- Desde luego, razones no faltan: existe un patréon estandar de éstos, sino una variedad de legislaciones

- Para aquellas familias cuya vivienda habitual sea en régimen de concretas.
propiedad, la adquisicion de ésta sera la operacion financiera mas - Como consecuencia, diferentes politicas de regulaciéon, con diferentes
importante de su ciclo vital, y esa vivienda constituira sin duda el disposiciones legales, acabaran dando lugar a resultados diferentes:

componente mas importante de su stock de riqueza. - controles de primera generacién, en que los alquileres estan

- Las que se decidan por la forma de tenencia en alquiler pueden
hacer frente a un mercado estrecho y con unos alquileres que

absorberan una parte sustancial de sus ingresos corrientes.

- El sector de la construccion tiene un papel importante en cualquier

sujetos a un precio maximo, i.e., basicamente congelados,

- controles de segunda generacién, en que existe cierto grado de

flexibilidad, quizas excluyendo algunas viviendas,

- controles de segunda/tercera generacion, e.g., los denominados

economia, y la espariola no es de las que menos. controles de alquileres de tenencia.

o ) o o - Entre los detalles concretos de las regulaciones pueden sefialarse:

- ¢ Qué objetivos puede/debe perseguir la politica publica?

S . S - - si las disposiciones congelan directamente los pagos por alquiler o
- eficiencia, equidad, estabilizaciéon (macroeconémica en general y/o

. . . o or el contrario permiten aumentos,
del sector de la construccion), paternalismo, libertad individual... P P
) . - . . . - si en este ultimo caso los incrementos han de seguir alguna
- seguridad de la tenencia, vivienda asequible, evitar alquileres

. - . féormula o indice (e.g., la inflacion general o los gastos en que hayan
abusivos, fomentar la vivienda en propiedad... (eg. 9 9 q Y

incurrido los propietarios),
- El disefio y la evaluacion de la politica comporta (a veces crueles)

. . L . - si abarcan todas las unidades de vivienda o bien eximen las de
arbitrajes/compromisos entre objetivos en conflicto.

nueva construccion y/o las de mayor calidad y/o las mas caras,
- Os propongo centrarnos en dos politicas, cuyo (buen) disefio ilustra la

" - . - e . - si se permite el ajuste en el alquiler cuando la unidad queda
enorme “productividad marginal social” del analisis econémico:

vacante,
- los controles de alquileres y
- y los aspectos de seguridad de la tenencia relacionados con el

- los subsidios a la vivienda explicitos para los hogares de renta baja. i ., .
periodo de duracion de la misma.
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- De los motivos que se suelen aducir para introducir (o, una vez en
funcionamiento, no suprimir) los controles de alquileres, el principal
consiste probablemente en intentar impedir una considerable

redistribucion de renta y riqueza de los inquilinos a los propietarios.

- El argumento se basa en que las estructuras monopolistas hacen que
los propietarios obtengan unos beneficios excesivos y subraya que estos

propietarios son mas ricos que sus inquilinos.

- Sin embargo, la creencia de que los propietarios de viviendas de
alquiler obtienen unos beneficios excesivos no parece verse apoyada por

una evidencia sistematica.

- El mercado de la vivienda en alquiler es, si no competitivo, si
impugnable, y la facilidad de entrada imposibilita una tasa de rendimiento

mayor que la competitiva sobre la inversion tipica de forma permanente.

2.1. Controles de alquileres de primera generacién
- Estos controles pueden tener importantes efectos asignativos:
- reducir el mantenimiento de las unidades de vivienda ya existentes,
- desalentar la inversion en nuevas viviendas destinadas al alquiler,
- dar lugar al trasvase de unidades a la vivienda en propiedad,
- poner freno a la movilidad de la fuerza de trabajo,

- generar desajustes (y asi impedir reasignaciones deseables) entre
las unidades de vivienda y los inquilinos,

- fomentar los pagos laterales entre inquilinos y propietarios para
sortear los controles (i.e., el “pago por la llave”),

- fomentar discriminaciones relacionadas con la raza, la condicion

familiar o los estilos de vida.

- En cuanto a los efectos sobre la distribucién de la renta y el bienestar,
los controles de alquileres no sélo constituyen un mecanismo de

redistribucién ineficiente, sino también enormemente inequitativo:

- incluso si se redistribuye renta de los ricos a los pobres en tanto en
cuanto los propietarios estén en mejor posicién que sus inquilinos
(algo que, en general, dista de ser obvio), el control de alquileres
constituye un mal instrumento redistributivo, en tanto en cuanto

distorsiona considerablemente los patrones de consumo.

- influenciar la distribucion de la renta mediante el control de
alquileres constituye un procedimiento bastante tosco, ya que las
ganancias de renta se distribuiran de forma aleatoria entre personas

pertenecientes a distintos grupos de renta.

2.2. Controles de alquileres de segunda generacion: exclusiones y

excepciones para las viviendas nuevas

- Como se sefaldé mas arriba, la evaluacion de los controles de alquileres
de segunda generacion requiere conocer los detalles concretos de la

regulacion.

- Con todo, parece dificil sustraerse a la afirmacion de que una buena
parte de los efectos, tanto asignativos como distributivos, de los controles
de alquileres de primera generacién seran de aplicaciéon también a los de
segunda generaciéon, con independencia de sus caracteristicas

concretas.

- Dentro de estas ultimas, una que emerge como especialmente

relevante es la asociada a los controles con exclusiones y excepciones.



- Asi, la regulacién puede abarcar la mayoria de las unidades de vivienda
en alquiler, pero eximir un subconjunto de aquéllas, bien sea las de
nueva construccion, las mas caras, o las que se alquilan a partir de cierto

momento.

- La justificacion a estas excepciones estaria constituida por el deseo de

no afectar de forma adversa a la construccién residencial.

- Un ejemplo: Espafia con el “Decreto Boyer” de 1985 vy la liberalizacion

asociada del mercado de alquiler.

- Los resultados de estos controles dependeran tanto de los motivos de
las exenciones como del mecanismo de formacidon de expectativas
acerca de los alquileres futuros por parte de los propietarios, ademas del
mecanismo de racionamiento de las viviendas del sector controlado entre

las economias domésticas.

- Un punto importante es que, una vez introducidos los controles, el
comportamiento de los propietarios en el sector no controlado incluira la
expectativa de que los reguladores extiendan en el futuro el control a sus

propias unidades de vivienda.

- La inexistencia de un mercado de seguros en el que suscribir proteccion
contra este tipo de contingencias hara que los propietarios afiadan una
prima al riesgo a la tasa rendimiento a obtener, incrementando asi los
alquileres y dando lugar a una reduccion de la cantidad de equilibrio de

servicios de vivienda.

- Si bien, en general, es posible cualquier relaciéon entre los alquileres no
sujetos a control y los alquileres en ausencia del control, es probable que
los primeros sean mayores que los segundos, y existe evidencia empirica

que apunta en esta direccion.

2.3. Una vision diferente: controles de alquileres y ganancias en
eficiencia

- Una fuente de ineficiencia importante en los mercados de vivienda, bien
diferente de los fracasos del mercado “clasicos” (i.e., externalidades,
bienes publicos, competencia imperfecta), resulta de la informacién

asimétrica y a la ausencia de un conjunto completo de mercados.

- Bajo esas condiciones, los equilibrios competitivos no son, en general,
Pareto-eficientes en un sentido restringido, es decir, bajo las limitaciones

derivadas de las condiciones de informacion disponibles.

- En consecuencia, un agente externo al mercado, en particular el sector
publico, haciendo frente a las mismas restricciones referidas a la
informacion que los individuos privados podria, no obstante, encontrar

intervenciones que den lugar a mejoras Paretianas.
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- &Y si los controles de alquileres pueden ser, o formar parte de, una

politica cuyo objetivo es conseguir ganancias en eficiencia?
- Este puede ser el caso si el mercado de alquiler...

- estd caracterizado por informacién asimétrica,

- la seguridad de la tenencia es inferior a la eficiente,

- no existen mercados de seguro para protegerse frente a

incrementos bruscos e inesperados de los alquileres.

- Para ilustrar la argumentacion, considérese un modelo de competencia
monopolistica en que la imperfeccién del mercado es consecuencia de la
heterogeneidad de la vivienda, combinada con la informacién asimétrica
y los costes de busqueda.

- Los propietarios, conscientes de su poder de mercado, fijaran un precio

por encima del coste marginal, generando asi una pérdida de eficiencia.
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- En este marco, puede demostrarse que los costes en bienestar pueden
reducirse mediante unos controles de alquileres “moderados”.

- Empero, si éstos son “rigurosos”, los controles pasan a ser claramente
perjudiciales.

- La intuicién en este caso es que el control de alquileres restringe la
capacidad de los propietarios para explotar su poder de mercado.

- De esta manera, existen algunos controles de alquileres de segunda
generacion, bien disefiados, que dan lugar a ganancias en eficiencia.

- Sea como fuere, el argumento resulta bien diferente del convencional,
ligado a la equidad o a que la vivienda resulte asequible.

- Y ello no implica que el control de alquileres sea la mejor politica

disponible o que sea un componente de la mejor politica.

2.4. Controles de alquileres de tercera generacion: control durante la
tenencia pero no entre tenencias
- Un caso especial de control de alquileres de segunda generacioén que
ha recibido considerable atencién (y que ha llegado a denominarse de
tercera generacion) es el control de alquileres de tenencia:
- los alquileres se mantienen controlados durante la tenencia, pero
pueden variar sin restricciones entre tenencias,
- el alquiler inicial no esta sujeto a control,
- la regulacion es general y no contempla excepciones,
- no se permite el desahucio de un inquilino por parte del propietario,
quizas con restricciones a la modificacién via rehabilitacion o derribo,
- cuando la vivienda queda vacia, el propietario puede negociar

libremente un nuevo contrato con un nuevo inquilino,
17

- el alquiler inicial puede determinar los pagos nominales en el futuro
durante todo el periodo de tenencia, o puede por el contrario

permitirse su aumento en base al nivel general de precios.
- si los incrementos del alquiler nominal estan excluidos, la presencia
de inflacion se manifestara en la erosién de su valor real.

- Los controles de tercera generacion entrafian costes:
- un menor mantenimiento durante la vigencia del contrato, para
realizarlo entre tenencias.
- el incentivo de los inquilinos a permanecer en la vivienda, con
consecuencias en términos de movilidad de la fuerza de trabajo, asi

como una asignacion inadecuada inquilinos-viviendas.

- puede hacer mas dificil la liberalizacion del mercado de alquiler, ya
que, una vez vigentes, la regulacion puede endurecerse.
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- En cuanto a los beneficios:

- la mayor seguridad de la tenencia proporcionada a los inquilinos y

las restricciones impuestas a un desahucio por razones econémicas,
- comparados con regulaciones mas estrictas, no daran lugar a
excesos de demanda y sus efectos consecuencia del racionamiento,
- es de esperar que tendran también menores repercusiones
derivadas de la asignacion inadecuada inquilinos-viviendas,
- pueden proporcionar cobertura ante el riesgo de aumentos futuros
de los alquileres.
- Estos controles se han presentado como un compromiso razonable
entre quienes rechazan las regulaciones y quienes las preconizan.

- Constituyen un método parcial de desregulacién politicamente

aceptable, al seguir dando proteccion a los inquilinos existentes
19



2.5. Evidencia empirica sobre los efectos de los controles de

alquileres

- Las indicaciones proporcionadas por la evidencia empirica (en buena
parte de Nueva York) apuntan en las direcciones sefialadas mas arriba.

- Estas regulaciones introducen diversas fuentes de ineficiencia que no
parecen verse compensadas por la consecucion de elevados objetivos

redistributivos.

- 'Y ello tanto en lo referido a los efectos sobre el mantenimiento, como al
desajuste entre unidades de vivienda e inquilinos, y el estimulo de una

inmovilidad excesiva entre los inquilinos del sector controlado.

- Adicionalmente, se ha aportado evidencia de que los controles de
segunda generacion con excepciones y exenciones hacen aumentar los

alquileres en el sector no controlado.
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- En cuanto a la incidencia distributiva de los controles, también existe
acuerdo en que los beneficios de la regulacion se distribuyen de forma
erratica y poco sistematica, en el sentido de que muchas familias pobres

los obtienen, pero también muchas de renta media y alta.

- Comentario especifico merecen algunas experiencias de cambios en la
regulacion del mercado de alquiler, tanto en Estados Unidos como en
Europa.
- En el primer caso, dos episodios que tuvieron lugar en los afios 90,
uno de supresion y otro de expansion de los controles, proporcionan
evidencia basada en experimentos naturales,
-'Y en el segundo, la legislacién aprobada en 2015 en Alemania, que
se ha venido en presentar como un ejemplo paradigmatico de control

de alquileres de segunda generacion.
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- La eliminacion en 1995 (no anticipada, en tanto que consecuencia de
un referéndum) de los estrictos controles de alquileres existentes en
Cambridge, Massachusetts, permiti6 analizar la capitalizacion de las
externalidades del mercado inmobiliario en los valores de la vivienda

como activo.

- La supresion de los controles dio lugar a una apreciacion sustancial
y robusta de las unidades de vivienda previamente sujetas a la

regulacion.

- Pero también de las que nunca habian sido sometidas a control, y

la apreciacion fue especialmente acusada en estas ultimas.

- En otras palabras, la eliminacion de la regulacion incrementé los
valores de mercado de las viviendas, tanto las liberadas del control

como las que nunca estuvieron sometidas a éste.
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- Una iniciativa de votacién local en San Francisco, California, en 1994,
dio lugar a una expansién de las ordenaciones de control de alquileres
para cubrir algunas modalidades de vivienda anteriormente exentas (en
concreto, los edificios multifamiliares con cuatro o menos apartamentos,

que en la legislacion de 1979 se hallaban exentos).

- Los resultados mostraron que los inquilinos cubiertos por el control
de alquileres otorgan un valor sustancial a los beneficios de la
regulacion, evidenciados por su elecciéon de permanecer en las

viviendas por mas tiempo que sus contrapartidas sin control.

- Los propietarios de las viviendas objeto de la expansién del control
reaccionaron disminuyendo la oferta, dando lugar a aumentos del
alquiler a largo plazo.
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- Adicionalmente, la conversién de las viviendas de alquiler
existentes en condominios de alto nivel habitados por sus
propietarios, asi como la remodelacion de aquéllas para eximirlas de
la regulacion, condujo a un stock de viviendas cada vez mas dirigido
a los hogares de mayores ingresos, lo que atrajo nuevos residentes

con una renta mas elevada.

- De esta manera, el control de alquileres contribuyé a la
gentrificacion de San Francisco, lo contrario que el objetivo

declarado de la politica.

- En Alemania en 2015 se introdujo un control de alquileres de segunda
generacion como respuesta a los fuertes aumentos en los precios de
alquiler, permitiendo a los gobiernos subcentrales introducir controles de
alquileres locales en los municipios con “mercados de vivienda

tensionados”.
24

- La legislacion de control de alquileres tuvo un éxito significativo,
amortiguando los alquileres. Este efecto, sin embargo, entrafia sélo

una bajada no persistente que se alcanza después de medio afio.

- Pero el efecto desaparece entre un afio y un afio y medio después
de la introduccion del control, sin causar después apenas efectos.

- Como explicacion, se ha apuntado que los propietarios “han
aprendido” que las transgresiones de la regulacion acaban no

teniendo consecuencias legales.

- 'Y en cuanto a la efectividad en términos del grupo considerado
como objetivo de la politica, i.e., los hogares de baja renta, existe
evidencia de que la regulaciéon beneficia principalmente a las areas
habitadas por hogares de altos ingresos, perdiendo su objetivo

original.
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3. SUBSIDIOS EXPLICITOS A LA VIVIENDA PARA LOS HOGARES
DE RENTA BAJA

- Con frecuencia se afirma que el mecanismo de mercado no consigue
dar una respuesta adecuada a las necesidades de vivienda de los

hogares en los tramos mas bajos de la escala de rentas.
- Sin embargo, que el sector publico deba asegurar a esos hogares un
consumo de vivienda “digno” no proporciona indicacion alguna sobre el
disefio de la politica dirigida a la consecucion de ese objetivo.
- Se suscitan aqui dos preguntas:

- ¢es un problema de renta o un problema de vivienda?

- ¢ usar transferencias en efectivo o transferencias en especie?

- Desde luego, la respuesta a estas preguntas es crucial para el disefo y

la evaluacion de la politica publica.
26

- Si se opta por las transferencias en especie y, ademas, ligadas al

consumo de vivienda, ¢cémo disefarlas? Dos posibilidades:

- subsidios basados en la oferta: “vivienda publica” y vivienda

construida o rehabilitada por el sector privado con ayudas publicas.

- subsidios orientados a la demanda: “subvenciones a la vivienda”

(housing allowances) en forma de “vales” o “cupones”.

- En los primeros, el sector publico construye (o rehabilita), posee y
gestiona un stock de viviendas de -caracteristicas y localizacion
concretas, que se alquilan a los beneficiarios con alquileres inferiores a

los de mercado.

- En los segundos, las familias son libres de elegir cualquier unidad de
vivienda en el mercado siempre que satisfaga ciertos estandares

determinados por el sector publico.
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3.1. Subsidios basados en la oferta: “vivienda publica” y vivienda
construida o rehabilitada por el sector privado con ayudas publicas

- La discusion de este tipo de subsidios, particularmente en Estados
Unidos, suscita tres tipos de consideraciones, referidas a:
- la (in)eficiencia en la produccién de la vivienda publica,
- los efectos sobre el comportamiento y sus consecuencias respecto
a la (in)eficiencia en el consumo,

- las implicaciones distributivas, en términos tanto de equidad
horizontal como de equidad vertical.

- La ineficiencia productiva seria la consecuencia de producir unidades
de vivienda a costes superiores a los asociados a unidades similares en

el sector privado.
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- Los efectos sobre el comportamiento suscitan tres preguntas:

- ¢aceptaran o por el contrario rechazaran los hogares la oferta de
vivienda publica?

- un hogar elegible a la que se ofrece una unidad de vivienda
concreta (con una localizacion, densidad estructural y nimero de
habitaciones dados) hace frente a una decision binaria: o la toma o
la deja (y en este caso puede que se coloque al final de la cola en la

lista de espera),
- si la rechaza, es el final de la historia,...
- ... pero si la acepta, ¢aumentara su consumo de vivienda?

- la respuesta es indeterminada, y no puede excluirse que la
combinacién de vivienda y otros bienes sea preferida para el
hogar pero comporte jun menor consumo de viviendal,...

29

- ...y, finalmente, en el mejor de los casos en que el hogar decide
aceptar y acaba consumiendo mas vivienda, ¢es la vivienda publica

un mecanismo eficiente de redistribuciéon?

- la respuesta es negativa, pues al hogar se le ofrece una
unidad de vivienda concreta, y no existe posibilidad de eleccion

“en el margen”,

- esto acaba comportando que el beneficio obtenido por el
receptorsea menor que el coste soportado por los

contribuyentes,

- y se manifiesta en ineficiencia en el consumo: dado el mismo
bienestar para el beneficiario (respectivamente, contribuyente)
resultaria posible mejorar la posicion del contribuyente

(respectivamente, beneficiario).
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- En cuanto a las implicaciones distributivas, este tipo de programa

violara los criterios usuales de equidad:
- equidad horizontal (i.e., tratamiento igual a los iguales),
- equidad vertical (i.e., tratamiento diferente a los diferentes).

- Respecto a la primera, puesto que el nimero de personas con los
requisitos de acceso excede con mucho al nimero de viviendas publicas
disponibles, estos programas proporcionan un beneficio sustancial al
pequefio porcentaje de afortunados, pero nada en absoluto al otro gran
numero de potenciales beneficiarios con parecidas o iguales

circunstancias.

- En lo referido a la segunda, si bien los beneficiarios se concentran entre
los hogares de renta baja, resultaran beneficiados hogares que se hallan

en una situacién mejor que otros que no recibiran subsidio alguno.
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- Las valoraciones anteriores explican por qué la vivienda publica no
constituye un programa del agrado de la mayoria de los analistas:
- se ha sugerido que deberia romperse su vinculo con la provisién
publica, de manera que el subsidio en cuestion pudiera aplicarse a la
vivienda existente en el sector privado,
- los subsidios orientados a la demanda, recibidos indirectamente a
través del pago al propietario de la vivienda o directamente por el
inquilino, y a utilizar segun la voluntad del segundo, permitirian

superar los inconvenientes referidos mas arriba, i.e.,
- los potenciales beneficiarios participarian,
- consumirian mas vivienda,

- no se violaria la eficiencia en el consumo.

32

3.2. Subsidios orientados a la demanda: “subvenciones a la

vivienda” y el Experimental Housing Allowance Program

- Para Estados Unidos existe una considerable cantidad de informacion
sobre el funcionamiento de las “subvenciones a la vivienda” como
resultado del Experimental Housing Allowance Program (EHAP).

- En el disefio del experimento, el Department of Housing and Urban
Development estaba interesado en tres cuestiones:
(i) ¢como harian uso los beneficiarios de sus subvenciones a la
vivienda y cudl seria su reaccion a distintos esquemas, asi como a
diferentes requerimientos de calidad exigidos a las viviendas?

(ii) ¢como responderian los mercados locales de vivienda al

aumento en la demanda generado por el programa?

(iii) ¢ como afectarian diferentes ordenaciones administrativas?

33

- En consecuencia, el programa se dividi6 en tres partes: los

Experimentos de Demanda, de Oferta y de Administracion.

- La evidencia obtenida del Experimento de Demanda sugirié que pueden
usarse las subvenciones a la vivienda para inducir a los participantes en
un programa de vivienda publica a ocupar viviendas igualmente
satisfactorias con un coste menor para el contribuyente.
- No obstante, las mayores objeciones a este tipo de programas estan
constituidas por las afirmaciones de que:
- el incremento originado en la demanda daria lugar a unos
alquileres significativamente mas altos sin entrafiar una vivienda
mucho mejor, y

- serian demasiado costosos.
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- Las conclusiones obtenidas del Experimento de Oferta permiten evaluar

estas objeciones:

- la evidencia apunté a que la instauracion de un programa dirigido a
la demanda no tendria efectos significativos sobre los alquileres,
incluso a corto plazo, y ello por diversas razones:
- las familias con los requisitos de acceso representan una
pequefia fraccion de la demanda de vivienda, lo que se
traduciria en un pequefo efecto sobre la demanda agregada,
- efecto que ademas ocurriria gradualmente en el tiempo porque
no todas las familias responden de forma instantanea a la oferta
de un subsidio,
- el programa indujo un aumento sustancial en la oferta de
vivienda que cumplia los estandares minimos establecidos.
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- Respecto a las consecuencias presupuestarias,

- el coste por beneficiario de las subvenciones orientadas a la
demanda es sustancialmente menor que el de las basadas en la

nueva construccion de viviendas publicas,

- ademas debe tenerse en cuenta la flexibilidad que comporta un
programa de vivienda orientado a la demanda, en el sentido de
la facilidad con que pueden modificarse sus resultados mediante
cambios en los valores de los parametros del mismo y/o los
requisitos de participacion.
- Mediante el ajuste de la cuantia del subsidio, de los estandares, o
de ambos, este tipo de programas podria disefarse de manera que

tuviera cualquier coste deseado.
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3.3. Subsidios orientados a la demanda: “certificados de alquiler” y

“vales de alquiler”

- Incluso antes de acabara el EHAP, los Estados Unidos introdujeron
algunas reformas en el sistema de transferencias a la vivienda a las
familias de renta baja, reforzando el papel de los subsidios orientados a

la demanda.

- Estos fueron, en particular, los “certificados de alquiler” y los “vales de
alquiler’, con un disefio ligeramente diferente de los programas

experimentales:

- si bien en ambos los beneficiarios pueden elegir libremente entre
las posibilidades ofrecidas en el mercado, los subsidios asociados a
los certificados y los vales no son recibidos directamente por ellos,

sino por los propietarios de las viviendas que alquilan.
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3.4. Evidencia empirica sobre los efectos de los subsidios a la
vivienda para los hogares de renta baja

- La conclusién mas importante de la literatura empirica sobre los efectos
de los subsidios a la vivienda dirigidos a las familias de renta baja en
Estados Unidos es que las transferencias orientadas a la demanda en
forma de “vales” de vivienda proporcionan una vivienda igualmente
buena a las familias beneficiarias a un coste mucho menor que las
basadas en la oferta, ya sea vivienda publica o vivienda construida (o

rehabilitada) privadamente con la ayuda de subsidios publicos.

- La evidencia empirica también apunta a que todos los programas
resultan en un consumo de vivienda sustancialmente mayor por parte de
los participantes que en ausencia de tales subsidios (y también que

incrementan su consumo de los otros bienes).
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- El conjunto del sistema de subsidios a la vivienda incrementa el
consumo agregado de ésta por encima que unas transferencias en
efectivo de igual cuantia.

- Con respecto a la relacidon coste-efectividad, la evidencia da soporte de
forma unanime a que los programas que promueven la construccion de
unidades nuevas, como la vivienda publica, son ineficientes.

- El coste de una vivienda de nueva produccién es mayor que el de
viviendas similares construidas por el sector privado.

- De ello se sigue que la aproximacién menos cara comporta una mayor
dependencia en el stock de viviendas existente ofrecido en el mercado.

- Con unos programas orientados a la demanda en forma de vales, los
beneficiarios obtendrian una vivienda igualmente buena a un coste
inferior para los contribuyentes.
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- Por dltimo, un aspecto crucial de cara a evaluar los subsidios a la
vivienda orientados a la demanda es el asociado a los efectos que
puedan inducir sobre los alquileres.

- El resultado del Experimento de Oferta del EHAP en Estados Unidos
apuntd a que los mercados de vivienda locales pudieron asimilar los
subsidios orientados a la demanda sin efectos significativos sobre los

alquileres incluso a corto plazo.

- La evidencia disponible para Europa es mucho mas escasa, y se centra
particularmente en Francia y, a buena distancia, el Reino Unido.

- Para Francia, la vivienda social publica con alquileres por debajo de
mercado beneficia mas en términos relativos a los hogares de renta mas
baja, pero su focalizacion es muy pobre. Asi, sus conclusiones apuntan

en la misma linea que los obtenidos en Estados Unidos.
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- Por el contrario, los efectos inducidos sobre los alquileres en Europa

son diferentes respecto a Estados Unidos.

- En el caso de Francia, las reformas (en 1992-1994) de los subsidios a
la vivienda apuntan a un aumento a corto plazo en los alquileres de los
hogares receptores, consecuencia de una elasticidad de la oferta de

vivienda muy baja.

- Se identifico la induccién de una demanda adicional, y no sélo de
hogares de renta baja, sino también de estudiantes que utilizaron el
subsidio para independizarse.

- Para el Reino Unido, y no para una expansion, sino para un recorte (en
1996 y 1997) del subsidio al alquiler, los alquileres bajaron, mostrando
que la incidencia de la reduccién del subsidio se trasladd hacia atras,

recayendo sobre los propietarios.
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4. UN COMENTARIO FINAL: EL “TEOREMA DE LAS TRES BS”

- Tengo la absoluta conviccion de que he abusado de su amabilidad
mucho mas de lo que exige la cortesia. Es, pues, momento de concluir,
resumiendo algunas indicaciones para el disefio de la politica que

emergen de la anterior discusion.

- Los efectos, tanto asignativos como distributivos, de los controles de
alquileres que se han sefialado en la literatura hacen que no resulte dificil
entender que éstos, se etiqueten como se etiqueten (de primera,
segunda o tercera generacion), no constituyen una de las politicas
preferidas por los economistas.

- No es casualidad que el control de alquileres sea una de esas pocas
politicas en la que los analistas estan de acuerdo casi de forma unanime

en su desaprobacion.
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- Esa desaprobacion en modo alguno significa que los objetivos
redistributivos que subyacen a las propuestas de introduccién de los

mismos no sean importantes.

- Bien al contrario, lo que hacen es enfatizar que este tipo de regulacién
no constituye una politica adecuada para redistribuir renta, toda vez que

su focalizacion en el logro de ese objetivo es muy pobre.

- Un procedimiento mas adecuado para favorecer a los hogares de renta
baja consistiria probablemente en ofrecerles transferencias en efectivo
de libre disposicion.

- O, si se insiste en hacerlo mediante transferencias en especie
relacionadas con la vivienda, arbitrar algin esquema de subsidios a la

misma expresamente dirigidas a aquellos hogares.
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- Aqui también, los analistas coinciden en que la aproximacién a estos
subsidios basada en la oferta, en forma de vivienda publica o de vivienda
construida o rehabilitada por el sector privado con ayudas publicas, no
sale muy bien parada, ni en términos de eficiencia ni sobre bases de

equidad.

- La alternativa son unos subsidios orientados a la demanda, en que los
beneficiarios reciben un vale, cupéon o certificado con el que pueden

acudir al mercado y alquilar una vivienda de su eleccion.

- Estos subsidios comportan mejoras tanto en eficiencia como en equidad
respecto a los basados en la oferta. Y existe un cuerpo importante de

evidencia empirica que arroja luz de cara a su disefio concreto.

- Con todo, los efectos sobre los alquileres de las politicas de subsidio a

la demanda son de importancia capital y requieren un analisis cuidadoso.
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- Para ello resulta tentador usar un marco sencillo de libro de texto, una

de esas “mentiras utiles”, que tanto nos gustan a los economistas.

- Con unas relaciones de demanda y oferta de vivienda con la forma
usual, unos aumentos sustanciales de los alquileres tras la introduccion
de los subsidios serian la consecuencia de un movimiento a lo largo de
una curva de oferta sumamente inelastica a corto plazo inducido por una
mayor demanda.

- Por el contrario, unos efectos de caracter menor reflejarian la
combinacion de una mayor demanda y un desplazamiento de la propia
curva de oferta.

- Resultados similares serian de esperar en una situacion de partida en
que los propietarios encuentran dificultades para (o les resulta muy

costoso) asegurarse contra los riesgos asociados a un “mal inquilino”.
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- En esta situacion, los subsidios a la demanda podrian tener diversos

efectos conducentes al aumento de la vivienda en el mercado de alquiler.

(i) Que el sector publico aparezca como un “tercer agente”, i.e., un
socio silencioso puramente virtual, al lado del inquilino y el

propietario, incrementara la seguridad juridica que tanto valora éste.

(ii) Esto bien podria atemperar los indudables e indeseables sesgos

y discriminaciones que existen ahora contra algunos colectivos.

(i) Con un subsidio recibido directamente por el propietario, la
perspectiva de impago se puede ver reducida considerablemente.
Un (mal) inquilino potencial se lo pensara (mas de) dos veces.

(iv) Un buen disefio de los subsidios a la vivienda constituiria una
gran fuente de informacion tributaria, con consecuencias muy

deseables en términos de administracion y cumplimiento fiscales.
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(v) Y, finalmente, un volumen considerable de viviendas cuyos
inquilinos son receptores de los subsidios y cuyos propietarios
reciben puntualmente sus rentas de alquiler, bien podria permitir
que el sector publico fuera un asegurador fiable y barato frente a
algunas contingencias (e.g., impago o vandalizacion) derivadas de
alquilar una vivienda, contribuyendo a incrementar el atractivo para

el propietario de colocar su vivienda en el mercado.

- Todo ello contribuiria a neutralizar, e incluso revertir, unas primas al
riesgo cuyos efectos para el funcionamiento del mercado de la vivienda

en alquiler pueden llegar a ser devastadores.

- Estos efectos, actuarian no sélo a corto, sino también a medio y largo
plazo, contribuyendo al desplazamiento (a la derecha) de la curva de

oferta y a su “aplanamiento”.
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- Dificilmente puede exagerarse la importancia de la distincion entre los
efectos a corto y a medio y largo plazo.

- Si, en el mejor de los casos, los subsidios orientados a la demanda no
tienen efectos a corto plazo sobre los alquileres, pues sensacional.

- Pero incluso si los tienen, la respuesta no deberia ser rasgarse las
vestiduras y abrazar otras aproximaciones, bien sean los subsidios

basados en la oferta o la regulacion de los alquileres.

- La razon es simple: si se trata de una politica con vocacion de
permanencia, son los efectos no inmediatos los que deberian tomarse en

consideracion para el disefio y la evaluacion de la politica.

- Las consideraciones anteriores subrayan algunas ventajas de los
subsidios orientados a la demanda. La otra cara de la moneda es que

pueden resultar (muy) caros en términos de recursos fiscales requeridos.
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- Al contrario de otras politicas, como los controles de alquileres, que tan
so6lo comportan cambios en las disposiciones legales que regulan el
mercado de alquiler y que parecen no tener costes (pero que, de
haberlos, sin duda los hay), estos subsidios entrafian desembolsos
presupuestarios, que pueden llegar a ser cuantiosos.

- Empero, en el disefio de la politica publica, y también desde luego en el
disefio de la politica de vivienda, rige de forma inexorable el que
podemos denominar el “Teorema de las Tres Bs”.

- Este afirma que existen tres Bs, “Bueno, Bonito y Barato”, pero

jijsolamente se pueden elegir dos!!!
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GRACIAS POR SU ATENCION
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