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Espafa

La oferta de vivienda en alquiler
se hunde en Madrid y Barcelona

LAS CONSECUENCIAS DE LA “INESTABILIDAD JURIDICA”/ Sus mercados de arrendamiento han encogido un
70% y un 67% en tres afios y un 57% de media nacional. La ley de la vivienda, en el punto de mira.

Carlos Polanco. Madrid

“El peso de la cartera de alqui-
ler es inferior cada mes que
pasa”. La advertencia realiza-
da ayer por Lazaro Cubero,
director de Anlisis del Grupo
Tecnocasa, tiene unas deriva-
das de gran impacto para el
mercado inmobiliario espa-
fiol. En el repaso anual que la
compania realiza al sector hay
un dato que es especialmente
llamativo: la media nacional
de viviendas ofertadas en al-
quiler que gestionan sus ofici-
nas ha caido un 57% desde el
inicio de 2021. Pero los des-
censos son aun mas pronun-
ciados en lugares como Ma-
drid o Barcelona, precisamen-
te dos delos enclaves naciona-
les donde hay una mayor de-
manda de alquiler, lo que pro-
voca en sus mercados unos
graves desajustes.

En concreto, en ese mismo
periodo, la oferta cay6 un 70%
en Madrid y un 67,4% en Bar-
celona. Cubero vinculd esta
considerable merma de oferta
con una creciente “inseguri-
dad juridica” en el mercado
inmobiliario espafiol, a causa
de medidas como la ley de vi-
vienda. En este sentido, Cube-
ro fue muy critico con la nor-
ma, aprobada en abril del pa-
sado afio: “Dijimos que, con la
ley de vivienda, la oferta dis-
minuiria”, apunto.

El director de Anlisis de la
firma reveld que, entre las
principales causas de la desa-
paricion de la oferta de vivien-
da en alquiler, se encuentra el

trasvase de los inmuebles del
mercado de arrendamiento al
de compra, un movimiento
que se puede interpretar co-
mo la respuesta de los propie-
tarios a un incremento en la
regulacion del mercado inmo-
biliario. En ese sentido, el in-
forme refleja que més del 21%
de las viviendas puestas a la
venta el pasado afio anterior-
mente habian estado en alqui-
ler. “Los propietarios deciden
poner a la venta la vivienda
por el nivel de inseguridad ju-
ridica que ellos consideran
que existe”, confirm¢ Cubero.

Por su parte, José Garcia
Montalvo, catedratico de Eco-
nomia de la UPF y coordina-
dor del informe realizado por
la compaiiia, compar6 el mer-
cado del alquiler con “una olla
a presion, sobre todo en las
grandes areas metropolita-
nas”, en el que ademds no hay
visos de que lasituacion vayaa
mejorar, sino todo lo contra-
rio, en un contexto de conti-
nua reduccion de oferta de al-
quiler, mientras que la de-
manda permanece muy alta.
“Llevamos 50 afios cargando-
nos el mercado del alquiler en
Espafiay en dos dias no lo va-
mos aresolver. Enel sector in-
mobiliario no existen las solu-
ciones magicas no existen.
Mires el indicador que mires,
el mercado del alquiler no va
bien”, asevero.

De hecho, como una fiebre,
las subidas de precios son solo
uno de los sintomas que con-
firman el trastorno que sufre
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La brecha entre
ofertay demanda
provoco una subida
de precios del
5,4% en 2023

DE VIVIENDAS

En las grandes ciudades, el encarecimiento del alquiler es mucho mayor que la media nacional.

el mercado inmobiliario. Se-
gun el informe, los arrenda-
mientos subieron un 5,4% de
medianacional, hastalos 12,58
euros por metro cuadrado,
por la insalvable brecha entre
laofertaylademanda. Es mas,
en la Gltima década el precio
del metro cuadrado ha escala-
do un 47,3%. Estos incremen-
tos son atin mas destacados en
las cuatro principales capita-
les del pais: en Madrid, del
7,8% (15,99 euros por metro
cuadrado); en Barcelona, del
9,7% (17,4 euros); en Valencia,
del 7,8% (10,46 euros); y en

Sevilla, del 8% (10,88 euros).
Parte de la culpa de la defi-
ciente situacion del mercado
espafiol del alquiler es la au-
sencia de un parque de vi-
vienda social, con perjuicios
directos e indirectos. Los di-
rectos son que los beneficia-
rios, aquellas capas de la po-
blacién con menor renta, no
pueden beneficiarse de una
politica de vivienda social
asequible en alquiler. En con-
secuencia, sefial6 Montalvo,
“quien menos recursos tiene
estiobligado air al alquiler de
mercado”, algo que, con los

precios actuales, supone que
tiene que destinar “hasta el
55% 0 el 60%” de sus ingresos
a pagar la mensualidad de la
vivienda. Indirectamente,
afecta a toda la poblacion, ya
que hay més demanda en el
mercado y, por tanto, mas
presion a una muy insuficien-
te demanda, lo que deriva en
nuevos incrementos del pre-
ciodelos alquileres.

Frente al mercado del al-
quiler, el de compra experi-
mento el pasado afio un cu-
rioso fendmeno. Las subidas
registradas por la compafiia

fuerondel1,7%,con el perode
que se situaron por debajo de
la inflacién. De esta manera,
el precio de la vivienda acu-
mula varios semestres de pér-
dida de valor real, porque
“aunque el precio se ha man-
tenido, el valor de la vivienda
ha disminuido”, apunt6 Cu-
bero. La prevision de este afio
es que esta estabilizacion de
los precios continte, si bien
hay ciudades como Malaga o
Valencia que todavia experi-
mentaron subidas de precio
importantes. En la compara-
tiva entre Madrid y Barcelo-
na, Cubero explico que el pre-
cio en la segunda crecié mas
en el segmento de venta (un
3,3% en 2023) debido a que la
oferta es mas escasa alli.

¢Comprar o alquilar?

El informe de Tecnocasa in-
cluye también un andlisis de
si es conveniente comprar o
alquilar en las 670 ciudades
mas importantes del pais, con
una conclusion clara: aun con
la subida de los tipos de inte-
rés, la diferencia es muy favo-
rable para la compra. Para
concluir esto, Tecnocasa ha
comparado los intereses de
unahipoteca a 25 afios conlos
gastos que supone un arren-
damiento en ese periodo de
tiempo. En el 50% de esas ciu-
dades, el saldo a favor del
comprador se sittia entre los
100.000 y los 150.000 euros;
en el 22,8%, entre los 150.000
y10s 200.000; en el 18,3%, en-
tre los 50.000 y los 100.000
euros. Siendo mas ventajoso,
los altos ahorros que implica
comprar lo complica.
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