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Hundimiento de la oferta de
alquiler en las grandes ciudades

CAE UN 27% A NIVEL NACIONAL/ | a sangrfa aumenta en Madrid y Barcelona, que registraron en 2022 un
desplome del 38% y el 42%, respectivamente. Hay sefiales, ademas, de que la tendencia se agravara.

Carlos Polanco. Madrid
Comprar una vivienda en Es-
pafia es una posibilidad para
cada vez menos personas en
Espafia. Este hecho tiene nu-
merosas derivadas, no sélo en
el mercado de la compra. Lle-
ga también al del alquiler, en
forma de una mayor demanda:
la subida de tipos expulsa del
mercado de la compra a nu-
merosos hogares, a los que el
mercado de alquiler no le que-
da méas opciones que acoger.
En esta tesitura, la oferta de vi-
viendaen alquiler estd en caida
libre. A cierre de 2022, el nt-
mero de inmuebles en alquiler
descendi6 un 27% de media
nacional, segtin datos de la in-
mobiliaria Tecnocasa, que re-
coge en suXXXVI Informe so-
bre el mercado de la vivienda,
realizado junto a la Universi-
dad Pompeu Fabra (UPF).

Pero, por encima del dato
nacional, est4 la caida en las
grandes ciudades. “Destaca-
mos el impacto que ha tenido
la caida de la oferta del alquiler
en ellas, del 38% en Madrid y
del 42% en Barcelona”, sefial
ayer, durante la presentacion
de dicho informe, Lazaro Cu-
bero, director de Analisis del
Grupo Tecnocasa. Hay otras
ciudades en las que las caidas
son igualmente intensas, como
laregistradadel 42% en Valen-
cia,0del 33%en Sevilla.

La consecuencia directa de
falta de oferta es la subida de
precios, que lacompatiia cons-
tata del 7,3% interanual en
Madrid, el 10% en Barcelona,
el 5% en Sevillao el 11% en Za-
ragoza. Y no solo por las razo-
nes de que parte de la deman-
da de compra se ha trasladado
al alquiler, sino también por el
creciente problema que supo-
neelalquiler turistico. Precisa-
mente en estas ciudades men-
cionadas es un fenémeno muy
extendido. “Un pais normal
tiene entre un 35% y un 40%
de su parque de vivienda desti-
nado al alquiler, mientras que
en Espafia estd muy por deba-
jo. Si el nimero de viviendas
de alquiler es bajo, el alquiler
turistico drena mucha oferta,
lo que obviamente tensionalos
precios, como el caso de Mala-
ga o Palma de Mallorca”, sub-
ray6 José Garcia Montalvo,
catedratico de Economia de la
UPF.

Esta carestia de inmuebles
en alquiler tradicional, de he-
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Oficina de una imobiliaria ayer en Madrid, la carestia de inmuebles en alquiler tradicional apunta a ir a mas.

cho, apunta a ir a mas. Prime-
ro, porque el stock de alquiler
turistico seguird en aumento
gracias al regreso del turismo
masivo tras el parén pandémi-
co. Al fin y al cabo, ofrece ma-
yores rentabilidades que el
tradicional: en ciertos barrios
de Madrid y Barcelona el rédi-

to es hasta un 300% superior,
seguin un estudio realizado
por la patronal del turismo
Exceltur.

Segundo, porque los pro-
pietarios tienen motivos para
dejar de alquilar su casa, ya sea
através de lamodalidad tradi-
cional o de la turistica, y direc-

tamente venderla. Por ejem-
plo, laincertidumbre. “Lagen-
te no sabe qué es lo que pasara
con la legislacion”, critico
Montalvo. No s6lo es lo que
pueda pasar con la Ley de vi-
vienda nacional, sino con las
iniciativas llevadas a cabo a ni-
vel regional (como la catalana,
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tumbada por el Constitucional
en marzo del pasado afio) o in-
cluso municipal. Dolores de
cabeza que, a juicio de Mon-
talvo, no compensan, puesto
que la rentabilidad de la vi-
vienda en alquiler es decre-
ciente y ahora existen “inver-
siones alternativas: igual aho-
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La incertidumbre
legislativa empuja a
muchos propietarios
a dejar de alquilar
sus viviendas

ra hay gente que prefiere ven-
der su vivienda para comprar
con ese dinero letras del teso-
r0”.

Menos compradores

Que parte de la demanda del
mercado de compra haya pa-
sado al del alquiler es, al me-
nos en parte, por culpa de la
constante subida de los tipos
de interés. Segiin este mismo
informe, un nada descartable
escenario en el que los tipos
estén en el 4,5% cortaria el ac-
ceso a la compra de una vi-
vienda a través de una hipote-
ca a un 11% de los posibles
compradores, puesto que ya
no contarian con la renta sufi-
ciente como para abordar una
compra. Es cierto que la ma-
yor parte de las hipotecas fir-
madas en Espafa son a tipo fi-
jo, pero la subida de tipos no
solo afecta a las variables: los
bancos, en su estrategia para
hacer a las segundas mas
atractivas, hace menos llama-
tivas las condiciones de las
primeras, por lo que estas, de
manera indirecta, también
empeoran sus condiciones.
Esto, ademas, ha provocado
que en los tltimos meses el
peso porcentual de las hipote-
cas variables en el mercado
sea mayor, sin superar, eso si,

al delasfijas.
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El mercado del arrendamiento espaiol necesita
1,8 millones de inmuebles para igualar a Europa

C.P.Madrid

El mercado del alquiler espa-
fiol tiene un problema de ta-
mafio, lo que exacerba sus de-
ficiencias. En este momento
en el que la demanda conti-
naa al alza queda mas clara
que nunca la falta estructural
de vivienda destinada a
arrendamiento. De hecho,
para poder acercarse a los
principales mercados euro-
peos de alquiler, habria que
dar un tremendo salto ade-
lante: en concreto, de
1.836.730 viviendas mas, se-
gun el informe Estado y ten-
dencias del Build-to-Rent en
Espaia, elaborado por la con-
sultora Atlas Real Estate
Analytics. Es mas de la mitad
de los hogares que vivian de
alquiler en 2020, 3,2 millones,
segun los dltimos datos de la

Encuesta Continua de Hoga-
res del INE. Segtin Atlas, el
porcentaje de hogares que vi-
ve de alquiler es del 18,1%,
con regiones como Baleares,
donde se supera el 35%, o Ca-
talufia, por encima del 27%.
El problema es que esa dis-
tancia con el resto de Europa
no decrece, sino mas bien lo
contrario: el pasado afio, cre-
cibun 5,6%.

“Una de las realidades del
mercado de alquiler en Espa-
fla es que avanza a menor rit-
mo que el de otros paises
comparables en la Uni6n Eu-
ropea, donde el porcentaje de
hogares en alquiler es signifi-
cativamente més alto”, sefiala
el informe. Las mayores ca-
rencias, por regiones, se dan
en Andalucia, donde harian
falta 447.139 viviendas; la Co-

munidad Valenciana, con
252.683; y Galicia, con
180.566. En ese sentido, tanto
la Comunidad de Madrid co-
mo Catalufia se encuentran
en los puestos intermedios,
con una falta de 97.745 y
94.952 viviendas, respectiva-
mente. Una de las soluciones
que propone este informe es,
precisamente, el build to rent,
una tendencia mas extendida
en otros paises y que consiste
en invertir en la construccion
de viviendas destinadas di-
rectamente al alquiler. Una
opcion que ha ganado ente-

Las regiones con
mayor necesidad
son Andalucia,
Comunidad
Valenciana y Galicia

ros entre los inversores por-
que, si bien es posible que su
rentabilidad no sea de las ma-
yores, si que es cierto que se
trata de una opcion con baja
exposicion al riesgo, en un
momento en el que los costes
de construccion son altos por
el precio de los materiales y
de la mano de obra pero que
sin embargo hay una alta de-
manda de alquiler. Los prin-
cipales mercados con este ti-
po de alquiler estan en Ma-
drid, Barcelona, la Comuni-
dad Valencianay Baleares.
Cabe recordar que el Go-
bierno ha anunciado en los
dltimos meses la puesta en
marcha de un plan de cons-
truccién de vivienda para al-
quiler social en suelo publico,
con el doble objetivo de facili-
tar el acceso alavivienda alas

familias mas vulnerables y a
lavez quitar algo de presion al
tensionado mercado de la vi-
vienda. La prevision, eso si, es
construir 100.000 viviendas a
medio plazo, unos numeros
muy alejados de los calculos
realizados por la consultora.
Desde la parte institucional
también han surgido planes
de construccion de vivienda
destinada al alquiler, tanto a
nivel autonémico como a es-
cala municipal. En este con-
texto, grandes tenedores de
vivienda han propuesto ce-
der 30.000 inmuebles al Go-
bierno por un periodo de 25
afios con un precio un 20%
por debajo del mercado, una
iniciativa que tendria carac-
ter publico-privado para in-
tentar facilitar el acceso a la
vivienda.



