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EQUE PASARA CON EL ARRENDAMIENTO DE LAS VIVIENDAS?

Grandes rebajas en el alquiler de los pisos

Gonzalo
Bernardos

radicionalmente, las rebajas
T se realizaban en enero y julio.

No obstante, en el mercadode
alquiler, este afo los grandes des-
cuentos llegaron en abril. Una genti-
leza de la crisis generada por el Co-
vid-19. No van a ser flor de un dia, si-
no que continuaran durante bastante
tiempo, pues la recuperacion de los
precios en el mercado de la vivienda
practicamente siempre va por detras
deladel PIB.

En 2020, la caida del importe del
arrendamiento tendra una doble ver-
tiente: la sufrida por el piso vacio y la
pactada en el arrendado. En el con-
junto del pais, la primera sera espec-
taculary se situara alrededor del 12%.
Una bajada muy superior a cualquie-
ra anual padecida durante la pasada
crisis. Lasegunda, dificilmente sobre-
pasara el 10%, siendo la mas habitual
del 5%.

Los pisos vacios casi ningun
arrendador podra alquilarlos al pre-
cio inicialmente previsto. Un gran
numero de ellos realizaran dos baja-
das en dos distintos periodos. La ini-
cial y visible en el anuncio del portal

inmobiliario. La final e invisible des-
pués de la negociacion definitiva
con elinquilino.

En el actual ejercicio, el nimero de
hogares en régimen de alquiler dis-
minuira. En cambio, aumentaran las
viviendas ofrecidas. La crisis econo-
mica hara que casi nadie se indepen-
dice de su familia original, provocara
que compartan piso personas que
ahoraviven solas o con su parejay su-
pondra el regreso de bastantes jove-
nes ala casa de sus progenitores.

Elincremento de los inmuebles en
régimen de arrendamiento llegara
por tres diferentes vias: 1a desestima-
cién de su venta y una distinta utiliza-
cién de las viviendas turisticas y de al-
quiler de temporada.

La primera estard integrada por los
propietarios que no tienen prisa por
venderlo y deciden esperar a una co-
yuntura mejor para hacerlo. La se-
gunda y tercera vendra determinada
por la escasez de clientes, debido a la
restriccion de movimientos de los tu-
ristas internacionales y al menor vo-
lumen de desplazamientos de ejecu-
tivos y trabajadores cualificados.

En el presente afio, el importe del
alquiler en Barcelona y Madrid baja-
ra aproximadamente un 15%. Lo ha-
rd mas que en los municipios de su
periferia, las ciudades medianas y el
promedio nacional. Existirdn dos

La oportunidad
parala inversion

Julio Gil

n los tltimos afios el sector del
E;arllquﬂer residencial ha estado
arcado por un importante
crecimiento que tiene como origen
multiples causas, entre las que desta-
caria: la mejora del mercado laboral,
pero con una elevada tasa de preca-
riedad en el empleo de los jovenes
que les ha dificultado el acceso a la
propiedad; la supresion de incenti-
vos fiscales a la compra ;y ciertos
cambios socioldgicos de la poblacion
millennials que ha priorizado la mo-
vilidad retrasando la edad de adqui-
sicion de vivienda.

Lainteraccion de estos y otros fac-
tores ha traido como resultado que
las rentas hayan subido un 50% y
aunque el incremento ha sido gene-
ralizado, haexistido cierta heteroge-
neidad, destacando Madrid, Barce-
lona y los territorios insulares como
polos de mayor crecimiento. Otro
efecto hasido el aumento porcentual
del alquiler como forma de tenencia
frente a la propiedad, siendo espe-
cialmente llamativo el alza en las

franjas de edad de 19 a 29 afios, en las
que el niimero de hogares en arren-
damiento paso de 32% al 50%, y de
30 a 45 afios en la que se avanzo del
16% al 27%.

También destacaria, como ele-
mento relevante de esta ultima eta-
pa, la aparicion de nuevos operado-
res (socimis, fondos...) sobre todo en
las grandes ciudades donde cada dia
tienen mayor presencia aunque si-
guen siendo claramente minorita-
rios frente alos pequenos inversores.

El presente y futuro inmediato del
alquiler residencial estara afectado,
como casi todos de sectores produc-
tivos, por el Covid 19, pero dicha afec-
tacion producira resultados de signo
contrario en la demanda. Por un lado
provocara una menor formacion de
hogares por el deterioro del entorno
macro, sobre todo por la disminucion
de jovenes que se podran emancipar
y por el descenso del flujo de migran-
tes; pero, por otro lado, se reducira el
trasvase de hogares a la vivienda en
propiedad, debido a una mayor difi-
cultad de acceso a la financiacién hi-
potecaria. Desde el prisma de la ofer-
ta se espera un ligero aumento de las
viviendas en alquiler por el trasvase
de inmuebles turisticos al canal del
arrendamiento permanente.
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principales motivos: unos precios
mas elevados y un mayor incremen-
todelaoferta.

Los distritos con peor comporta-
miento seran los del centro de la ciu-
dad y los considerados de alto nivel.
En Ciutat Vellail'Eixample en Barce-
lonay Centro en Madrid, el exceso de
oferta sera histdrico y vendra princi-
palmente generado por la incorpora-
cion de las viviendas turisticas y de al-
quiler de temporada al arrendamien-
to tradicional. En ellos, la caida del
importe del alquiler superara por po-
coel20%.

Pequefios empresarios

En los departamentos de Sarrid —
Sant Gervasiy Les Corts Pedralbes en
la capital catalana o Retiro, Salaman-
ca y Chamberi en Madrid, la dismi-
nucion del precio se situara entre el
15% y el 20%. No obstante, en las vi-
viendas donde aquél sobrepasaba los
2.500 euros, pero especialmente los

3.000 euros, no sera nada extrafio ob-
servar caidas superiores al 25%.

El principal motivo ser4 la elevada
disminucion de ingresos de numero-
sos pequefios empresarios, profesio-
nales liberales y trabajadores cualifi-
cados que residian de alquiler en las
anteriores zonas. Una bajada que no
tiene visos de revertir en el corto pla-
zoyles obligaatrasladarse aunbarrio
menos glamuroso.

Eran parejas o familias que priori-
zaban lalocalizacion ala tenencia. En
otras palabras, preferian vivir de al-
quiler en los mejores departamentos
de la ciudad a poseer una vivienda en
uno mas modesto de la misma o en
cualquiera de su periferia.

En ambas capitales, la caida del
importe del alquiler en casi todos
los demas distritos estara entre un
10% y 15%. Como norma general, la
bajada sera menor cuanto mas re-
ducido sea el precio medio que te-
nia antes, pues habra un elevado

La reduccién de los ingresos de las familias bajara los precios de los alquileres.

Sin olvidar las variables anterio-
res, el factor que, sin duda, tendra un
mayor impacto, en el corto y medio
plazo, sera el de la reduccién de la
renta bruta disponible de los hoga-
res que traera como consecuencia
directala disminucion de los precios
del alquiler.

Fomentar la actividad

Sabiendo que éste es el escenario al
que hemos de enfrentarnos, debe-
mos aprovechar para corregir los de-
sequilibrios del sector y fomentar la
actividad. La precarizacion del em-
pleo impidi6 amuchos hogares el ac-
ceso a la propiedad, lo que provocé
un aumento de la demanday, a su
vez, un incremento sustancial de los
alquileres que, entre otras cosas, im-
posibilita el ahorro necesario para
poder acceder a la compra y asi ali-
viar la presion sobre el mercado.
Ademas, unos alquileres mas altos de
lo recomendable son un obstaculo
para la formacion de nuevos hoga-

res. El resultado del incremento del
ultimo lustro se ve reflejado en unos
niveles de esfuerzo de acceso al
arrendamiento similares a los de la
compra, lo que ha llevado a Espatia a
estar entre los paises de la OCDE en
el que los hogares tienen que dedicar
una mayor parte de su renta a pagar
el alquiler. Como consecuencia de
esto, el Gobierno ha estado tentado a
intervenir el mercado, fijando los
precios maximos, lo que hubiese po-
dido provocar efectos adversos y no
deseables en el medio plazo y largo
plazo.

Con la irrupcion del Covid y la
previsible bajada del precio de los
arrendamientos, el Gobierno no ten-
dra que abordar este problema co-
yuntural, pero debieran afrontar el
problema estructural, esto es, la es-
casa oferta de viviendas en alquiler.
Y como comentaba semanas atras,
aqui en EXPANSION, es el momen-
to de poner en carga los suelos publi-
cos para que a través de la colabora-

flujo de traslados desde los barrios
caros hacia los relativamente bara-
tos.

En definitiva, la burbuja de alqui-
ler no ha explotado, porque nunca ha
existido. Técnicamente, solo puede
generarse en los mercados donde se
compran y venden activos y en los
que una mayor disponibilidad de
crédito por parte de los inversores
influye en gran medida en la varia-
cion de su precio. No obstante, al me-
nos durante un par de afios, el impor-
te del arrendamiento en las grandes
ciudades dejara de ser un problema.
Los propietarios deberan decidir en-
tre ajustar notablemente su precio o
tener el piso vacio durante un largo
periodo. Si optan por la segunda al-
ternativa, la rentabilidad obtenida
seranegativay correran un gran peli-
gro: la okupacién de su vivienda.
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cion publico-privada se pueda cons-
truir un parque de viviendas de al-
quiler asequible. También seria im-
portante, una vez que se alivien las
arcas publicas, poner en marcha un
plan de vivienda protegida en arren-
damiento, sobre todo en las 4reas
donde los precios puedan volver a
tensionarse en el futuro.

Ahora es el momento propicio, la
fiscalidad de la vivienda en alquiler
es laidoneay hay operadores, con fi-
nanciacion suficiente, interesados en
invertir a cambio de rentabilidades
razonables, en el entorno del 4-
4,5%. El paradigma dice que de las
crisis nacen oportunidades y en el
caso del arrendamiento residencial
ya estan aqui, aprovecharlas, contri-
buira a mitigar el impacto sobre el
sector inmobiliario y sobre el merca-
do de trabajo sin necesidad de recu-
rrir amas gasto publico.

Director de la consultora Horizone

y presidente de la Fundacién
Estudios Inmobiliarios



