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Golpe a fondos y pisos turísticos, prórroga 
de los alquileres y freno a los desahucios  
DECRETO/  El Congreso votará el viernes dos decretos: uno con la prórroga de los alquileres, la prohibición de compra a 
los fondos de inversión, las ayudas fiscales o la moratoria antidesahucios; y otro con la renovación automática e indefinida.

Diego S. Adelantado. Madrid 
Si el lunes el mensaje dentro 
del Ministerio de Vivienda 
era que la negociación avan-
zaba a contrarreloj para al-
canzar in extremis un acuerdo 
que convenciera a todos los 
grupos parlamentarios, la jor-
nada de ayer sirvió para cons-
tatar el frágil equilibrio entre 
los socios parlamentarios. 
Tanto, que el Gobierno se vio 
forzado, minutos antes del 
Consejo de Ministros –que 
arrancó con una hora de re-
traso–, a dividir en dos el bau-
tizado como decreto Maricar-
men, el real decreto-ley de vi-
vienda que ya prometió para 
julio y que aceleró después 
del desahucio de una mujer 
de 87 años la semana pasada.  

El Gobierno, además, soli-
citó ayer la convocatoria de 
un pleno extraordinario en el 
Congreso este viernes para 
votar ambos decretos, con un 
objetivo que parece claro: 
buscar la convalidación de la 
Cámara Baja para el primero, 
el cual contiene buena parte 
de las medidas pactadas en las 
últimas horas con Junts; y de-
jar que los diferentes grupos 
parlamentarios “se retraten” 
con el segundo, donde se re-
cogen las exigencias más ex-
tremas de Sumar y que cuenta 
con muchas probabilidades 
de terminar derogándose. 

Así lo constataban ayer tan-
to desde la formación que lide-
ra Carles Puigdemont, que no 
obstante se mostraba cauta 
hasta ver el texto definitivo; co-
mo desde ERC, cuyo portavoz 
en el Congreso, Gabriel Rufián, 
aseguró que uno de los decre-
tos –el primero– se ha lanzado 
“para aprobar”, mientras que 
el otro es “para que lo tumbe 
Junts y frustrar” a los partidos 
a la izquierda del PSOE. 

A pesar de ello, los dos par-
tidos del Gobierno se mostra-
ron optimistas y satisfechos 
con el resultado de la negocia-
ción. La vicepresidenta se-
gunda del Gobierno y minis-
tra de Trabajo, Yolanda Díaz, 
afirmó que los decretos supo-
nen “el mayor avance en ma-
teria de vivienda de la última 
década”,  algo que atribuyó a 
los movimientos sociales de 

las últimas semanas. 
Por su parte, la titular de Vi-

vienda y Agenda Urbana, Isa-
bel Rodríguez, agradeció la 
“inteligencia política” y la “ge-
nerosidad” de los grupos polí-
ticos al “construir un texto 
muy difícil debido a la com-
plejidad” de unir diferentes 
visiones en torno al problema 
de la vivienda. Una tesis que 
por la tarde compartió el mi-
nistro de Hacienda, Arcadi 
España, quien afirmó en el Se-
nado que los decretos supo-
nen un “punto de inflexión” 
en la gestión de la vivienda. 

De momento, los votos con 
los que contará cada decreto 
en el Congreso son una incóg-
nita, si bien el no de Vox y del 
PP parece descontado. Ayer, 
el presidente de los popula-
res, Alberto Núñez Feijóo, 
pronosticó que ninguno de 
los textos van a “tener resulta-
do” porque, a su juicio, las me-
didas no van a resolver “ocho 
años de rumbo equivocado” 
en materia de vivienda. 

Primer decreto 
El primer decreto, denomina-
do por la ministra Rodríguez 
“para la protección de la fun-
ción social de la vivienda y la 
ampliación de la oferta ase-
quible”, se divide en cuatro 
grandes bloques, dentro de 
los cuales se recogen diferen-
tes medidas que el Gobierno 
espera sacar adelante el vier-
nes en el Congreso. 
 
L Desahucios. En primer lu-
gar, el decreto extiende la vi-
gencia del denominado “es-
cudo social” hasta 2030, 
prohibiendo los desahucios a 
familias vulnerables hasta esa 
fecha al tiempo que se am-
plían “todos los mecanismos 
de protección de las adminis-
traciones públicas para evitar 
esta circunstancia y proteger 
a todas las personas”, afirmó 
ayer la titular de Vivienda. 
 
L Compras especulativas. El 
texto recoge la identificación 
de las empresas que compren 
vivienda para destinarla al al-
quiler o a la especulación, 
prohibiéndoles su compra, 

previsiblemente, hasta 2028. 
Sin embargo, Rodríguez no fue 
capaz de definir ayer qué será 
considerado lo que denominó 
“fondos buitre”, por lo que fal-
ta esperar al texto definitivo. 
 
L Socimis. Se reordena la fis-
calidad de las Socimis dedica-
das a la inversión en vivienda 
para alquiler “para que orien-

ten su inversión a la vivienda 
asequible”. Esta medida ya es-
taba recogida en el borrador 
que se remitió a los grupos el 
pasado julio, donde se con-
templaba un aumento en el ti-
po del gravamen especial so-
bre los beneficios no distribui-
dos que no destinaran sus vi-
viendas al alquiler asequible 
hasta el 25%. 

L Prórroga de alquileres. El 
primer decreto también in-
corporará una prórroga para 
los alquileres que venzan an-
tes del 31 de diciembre de 
2028. Esta extensión sería de 
un año, siempre que el inquili-
no lo solicite, ampliable a un 
segundo, sin subir el precio de 
la renta por encima de los lí-
mites marcados.  

 
L Congelación de rentas. 
Asimismo, el texto incluye 
una limitación del 2% en la 
subida de los alquileres. 
 
L IVA Turístico. El decreto 
elevará el IVA al que están su-
jetos los pisos turísticos que 
no realicen servicios de aten-
ción o limpieza, que pasará 
del 0% actual al 10%. 
 
L Alquiler de temporada y 
por habitaciones. Como exi-
gían desde Sumar, el primer 
decreto finalmente incluirá 
medidas para “evitar el frau-
de” en los alquileres de tem-
porada y por habitaciones. 
 
L Préstamos para compra. 
Por el lado de las ayudas, el 
texto recoge la puesta en mar-
cha de una línea de préstamos 
de hasta 50.000 euros a inte-
rés cero, gestionada por el 
ICO, para la adquisición de 
primera vivienda. 
 
L Bonificaciones para inqui-
linos y propietarios. El decre-

La ministra de Vivienda y Agenda Urbana, Isabel Rodríguez, ayer tras el Consejo de Ministros.
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A pesar de haber aprobado 
dos decretos sobre vivienda 
con un paquete “amplio y 
transversal” de medidas que 
va a ser “muy denso” de 
desgranar, ninguno de los 
textos que el Gobierno 
llevará al Congreso de los 
Diputados el viernes incluye 
medidas para aumentar la 
oferta de alquiler, una de las 
principales causas que los 
expertos atribuyen al alza 
de precios de los últimos 
años. Por ello, desde la 
Asociación de Promotores 
Constructores de España 

(APCE) valoraron ayer que 
los reales decretos “dejan 
sin respuesta el déficit 
estructural de vivienda” que 
sufre el parque español, y 
que el Banco de España 
cifra en unas 750.000 
unidades, que podrían 
superar el millón para 2028. 
En su opinión,  “esta brecha 
solo se puede cerrar con 
más suelo finalista,  
más agilidad en la 
tramitación urbanística y de 
licencias, más  
seguridad jurídica y una 
colaboración público-

privada efectiva”, algo que 
no se recoge en los textos 
que aprobó ayer el Consejo 
de Ministros. 
Por su parte, la 
Confederación Nacional de 
la Construcción (CNC) 
valoró positivamente la 
rebaja del IVA a la 
construcción de VPO, si bien 
consideraron que la medida 
“debe formar parte de un 
paquete fiscal más amplio, 
teniendo en cuenta que la 
fiscalidad puede 
representar más del 25% 
del precio final”.

Sin medidas para aumentar la oferta

 Préstamos  
del ICO de hasta 
50.000 euros  
a tipo cero para 
comprar vivienda 

 Extensión bianual 
de los contratos 
que venzan 
antes de 2029 

 Desgravaciones 
fiscales ampliadas 
para jóvenes 
inquilinos y para 
caseros que rebajen 
la renta 

 Tope del 2% a 
las subidas de renta

> Pasa a pág. siguiente
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to también incluye bonifica-
ciones fiscales para los inquili-
nos cuyos ingresos anuales no 
superen los 33.000 euros 
anuales. Según afirmó la mi-
nistra en base a las estimacio-
nes de la Agencia Tributaria, 
la medida beneficiaría a 1,6 
millones de hogares. En para-
lelo, se articulan mayores in-
centivos fiscales para los case-
ros que rebajen el precio del 
alquiler a sus inquilinos. 
 
L Construcción de VPO. Por 
último, el primer decreto in-
cluiría la reducción del IVA 
de la construcción de vivien-
das de promoción público y 
protegidas, que pasaría a un 
tipo superreducido del 4%. 

Prueba de la predilección 
del Gobierno por este decreto 
es que, durante la rueda de 
prensa posterior al Consejo de 
Ministros, Isabel Rodríguez 
hizo apelación a “la generosi-
dad y la responsabilidad que 
han demostrado los grupos 
parlamentarios” durante la 
negociación para votar a favor 
el viernes en el Congreso. “Sé 
que para ellos está siendo tam-
bién difícil hacer algunas re-
nuncias, pero creo que merece 
la pena el reto que tenemos 
ante nosotros”, afirmó. 

Segundo decreto 
El segundo real-decreto ley, 
por su parte, bautizado por la 
titular de Vivienda como “de 
medidas urgentes para refor-
zar la estabilidad de los con-
tratos del alquiler”, incluye 
algunas de las medidas más 
polémicas, que han sido plan-
teadas por Sumar y, fuera del 
Gobierno, por Podemos, las 
cuales a su vez han sido las re-
clamaciones más polémicas 
del Sindicato de Inquilinas en 
las protestas de últimos días. 
 
L Renovación automática. 
Se trata, en esencia, de la re-
novación automática de los 
contratos de alquiler, medida 
distinta a la prórroga recogi-
da en el primer decreto. En 
este caso, se trataría de una 
extensión automática e inde-
finida de los contratos, “con 
salvaguardas por distintas 
circunstancias” y con el obje-
tivo de convertir el mercado 
privado del alquiler en el mo-
delo de Casa 47, con el que el 
Gobierno ofrecerá arrenda-
mientos por hasta 75 años. 

Esta medida, previsible-
mente, no pasará el filtro del 
Congreso, al chocar con las 
posturas de Junts o el PNV. 

 
Opinión / Carlos Lora González El 

problema de vivienda no se soluciona 

con más intervención / Página 46 
Editorial / Página 2

< Viene de pág. anterior

El 92% del alquiler es de 
pequeños propietarios, que 
dan más importancia al 
riesgo que a la rentabilidad

España está a la cola de los países desarrollados en vivienda social en alquiler.
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tancia al riesgo que a la rentabilidad 
puesto que no pueden diversificar los 
impagos de rentas al tener solo una o 
dos propiedades, mientras que los 
fondos sí pueden hacerlo y les intere-
sa más la rentabilidad. Por tanto, en 
un mercado dominado por pequeños 
propietarios los incentivos fiscales 
adicionales pueden ser poco relevan-
tes respecto a las dificultades de re-
cuperar la vivienda, lo que afectaría 
negativamente a la oferta de vivien-
da.  

El ejemplo de Portugal 
Portugal también tiene un proble-

ma muy importante con el acceso a la 
vivienda. Y también se están discu-
tiendo cambios legislativos. Hoy mis-
mo se está debatiendo en Portugal le-
gislación que bascula en los dos ejes 
comentados anteriormente. En el ca-
so del país vecino la propuesta redu-
ciría el riesgo y aumentaría la renta-
bilidad de la vivienda en alquiler. El 
Ministro de Infraestructuras y Vi-
vienda portugués señala que el obje-
tivo es “devolver la confianza al mer-
cado para aumentar la oferta”.  

El Gobierno portugués argumenta 
que la protección de las familias vul-
nerables es responsabilidad del Esta-
do y no de los propietarios particula-
res. 

Una forma de evitar los efectos no 
deseados del trade-off entre riesgo y 
rentabilidad es que existiera una co-
bertura del riesgo, lo que evitaría au-
mentar los incentivos al alquiler y el 
coste fiscal de las medidas. Un alqui-
ler concertado podría estructurarse 
de forma que cuando una familia vul-
nerable no pueda pagar el alquiler, y 
ante la imposibilidad de tener una al-
ternativa habitacional en el parque 
de vivienda social en alquiler, el sec-
tor público se comprometiera a hacer 
efectivo el pago del alquiler con el 
ahorro fiscal de los incentivos. De he-
cho, esto sería más barato que la op-
ción actual que implica en muchas 
ocasiones que las familias abandonen 
la vivienda y sean realojadas en hos-
tales donde el coste es muy superior 
al alquiler de la vivienda. 

En todo caso la solución al proble-
ma requiere construir más vivienda 
en alquiler social y asequible ante la 
enorme demanda proveniente de la 
formación de nuevos hogares. Pero 
de las políticas para conseguir este 
objetivo los decretos no dicen nada. 

¿Puede el primer problema de 
los españoles resolver el segun-
do problema de los españoles? 

Esta no es una pregunta retórica ni 
un acertijo. Según los datos del CIS 
de septiembre de 2026, y siguiendo 
la definición utilizada hasta 2020, el 
primer problema de los españoles 
son los políticos en general, los parti-
dos y la política. La vivienda aparece 
en segundo lugar, aunque general-
mente cuando se habla de vivienda 
se la sitúa como el principal proble-
ma. El motivo es que a partir de 2020 
el CIS dividió en tres items práctica-
mente indistinguibles la respuesta 
original sobre la política. Encuestas 
como la de IPSOS, que mantienen la 
homogeneidad temporal en la res-
puesta agrupada de “la política” co-
mo problema, muestran también con 
claridad que los políticos son, en la 
actualidad, el principal problema de 
los ciudadanos. Por comparación, el 
CIS de septiembre de 2019 señalaba 
al desempleo como el primer proble-
ma y los políticos como el segundo. 
La vivienda era el principal proble-
ma tan solo para el 0,5%. 

Por si esto no fuera suficiente que 
el principal problema de los españo-
les esté intentando resolver el segun-
do problema, las diferencia en la im-
portancia asignada a la vivienda co-
mo principal problema entre los vo-
tantes de diferentes partidos políti-
cos son enormes. La última vez que 
miré los microdatos del CIS la vi-
vienda es la primera preocupación 
solo para el 3,5% de los votantes de 
VOX o el 9,4% de los del PP. Sin em-
bargo, entre los votantes del PSOE es 
un 23,5%, un 31,8% entre los de Po-
demos y un 34,1% entre los de Su-
mar. Esta polarización, y la proximi-
dad de las elecciones, también difi-
cultan plantear una estrategia inte-
gral de resolución del problema y la 
vuelta a los parches. 

El diagnóstico diferencial de la si-
tuación de España, basado en la com-
paración con el resto de la UE y la 
OCDE, es claro. España se encuentra 
en los últimos lugares en la accesibi-
lidad en el mercado de vivienda en 
alquiler y, en particular, entre los dos 
últimos deciles de la renta que desti-
nan una proporción exorbitada de su 
renta a pagar el alquiler.  

España también está a la cola de los 
países desarrollados en la proporción 
de vivienda social en alquiler. Mien-
tras en la media de la UE el stock de 
vivienda social en alquiler alcanza el 
8% (7% en la OCDE), en España es 
tan solo el 1,5%. De esta forma una 
proporción significativa de la pobla-
ción, que debería vivir en un parque 
de vivienda social en alquiler, es ex-
pulsada, por la carencia del mismo, al 

José García 
Montalvo

En el equilibrio de los decretos aprobados ayer entre aumentar el riesgo del 
alquiler y compensarlo con una mayor rentabilidad es muy difícil hilar fino y 
muy fácil generar efectos indeseados sobre la oferta en el medio plazo. 

mercado donde tiene que pagar al-
quileres que no son acordes a su ren-
ta. La falta de alquiler social, por la 
falta de inversión pública y las políti-
cas erráticas del pasado, es una de las 
causas de los problemas de la vivien-
da en alquiler en España.  

Más oferta 
Por tanto, sería necesario aumen-

tar la oferta de vivienda, especial-
mente en alquiler. Pero aprobar me-
didas en esta dirección requiere po-
ner de acuerdo opciones políticas 
que tienen una visión muy diferente 
de las políticas que se deben aplicar. 
Por eso, en el primer decreto ley que 
se llevará a votación al Congreso es-
te viernes, se vuelve a ver la tensión 
entre aumentar el riesgo de la vi-
vienda en alquiler (la imposibilidad 
de recuperar la vivienda en caso de 
impago) y compensarlo aumentan-
do su rentabilidad (aumentar las 

desgravaciones fiscales para los pro-
pietarios). Se plantea una moratoria 
de desahucios hasta 2030 compen-
sando a otras opciones políticas con 
mayores incentivos para los propie-
tarios. Pero en este equilibrio es muy 
difícil hilar fino y muy fácil generar 
efectos indeseados sobre la oferta en 
el medio plazo.  

Según las estimaciones del Banco 
de España, las personas jurídicas 
privadas —es decir, empresas, socie-
dades, fondos y vehículos corporati-
vos comparables— poseen aproxi-
madamente el 8% de las viviendas 
principales alquiladas a precio de 
mercado en España. El 92% restante 
estaría en manos de propietarios 
particulares.  

El problema es que la percepción 
de la relación entre rentabilidad y 
riesgo del alquiler es muy diferente 
en un particular y en un fondo. Los 
particulares dan mucha más impor-

Urgencias habitacionales
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