ASi ARRANCA EL MERCADO RESIDENCIAL ESPANOL EN 2020
INCREMENTO MENSUAL DEL ALQUILER POR CCAA
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FUENTE: Fotocasa, Banco de Espaiia.
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EL MUNDO

Atisbo de bajadas en el alquiler

® El sector ya percibe senales de agotamiento en ciudades como Barcelonay espera que 2020 ajuste los precios
® El techo anunciado por Sanchez e Iglesias inquieta a propietarios e inversores, que temen una caida de la oferta

MARIA HERNANDEZ MADRID
Moderacion, estabilizacion, norma-
lizacion... son varios los términos
que utilizan los expertos para aven-
turar por dénde iran las cosas este
2020 cuando se habla de vivienda en
Espana. Tras casi un lustro vigoroso
en el mercado, el préximo ejercicio
se presenta clave para la transicion
hacia un escenario mas ajustadoy
equilibrado en el que la desacelera-
cién econémica y la cuestion politica
determinaran la intensidad del ajus-
te. Sera4, dicen los expertos, un afno
protagonizado por el alquiler, y sera
también un ejercicio en el que po-
drian empezar a registrarse las pri-
meras caidas en los precios tras afios
de ascensos a doble digito.

Todas las miradas apuntan a Bar-
celona; aqui comenzaron a notarse
los primeros incrementos tras la cri-
sis inmobiliaria de 2008 y aqui es
también donde los analistas empie-
zan a atisbar los primeros sintomas
de agotamiento. Detras de ella po-
drian venir mas.

«Un caso llamativo es el de Cata-
luna y mas concretamente el de la
ciudad de Barcelona, que es la pri-
mera region que esta empezando a
dar sintomas de agotamiento. Y es
que en 2017 el precio de alquiler que
se incrementaba a un ritmo casi del
20% empez0 a crecer a menor ritmo
hasta que en febrero de 2018 tuvo un
alza interanual del 1,2%. En el caso
de Barcelona, desde marzo de 2017
el precio de la vivienda en alquiler no
crece por encima del 10% y en 2019,
las variaciones se han movido entre
el 1% y el 5%. El camino de contrac-
cién de precios que ha empezado
Cataluiia, y mas concretamente Bar-
celona, es posible que lo veamos en
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Dos personas pasan por delante del escaparate de una oficina inmobiliaria, en Madrid. BERNARDO DiAZ

otras ciudades y comunidades en
2020w, senala Ismael Kardoudi, di-
rector de Estudios y Formacion de
Fotocasa.

El analisis no hay que entenderlo
de manera alarmista por parte de los
mas agoreros ni triunfalista por par-
te de los inquilinos, que llevan tiem-
po viendo crecer sus rentas de mane-
ra casi inasumible.

Los bajos salarios, las mayores
restricciones de las entidades para
conceder créditos hipotecarios o la

movilidad laboral hacia los grandes
nucleos urbanos han impulsado la
demanda de arrendamiento de tal
manera que la oferta se ha quedado
escasa. Ese desequilibrio ha agrava-
do el problema de accesibilidad a la
vivienda, especialmente entre los
mas jovenes, y ha provocado tam-
bién un vertiginoso ascenso de los
precios; en los dltimos cinco afios y
segun los datos del Banco de Espa-
ia, se han disparado un 50% de me-
dia, aunque la subidas varian y han

sido mayores en ciudades como
Madrid, Malaga, San Sebastian o
Barcelona.

«Para 2020 se pueden estimar, da-
das las proyecciones de organismos
oficiales y privados, unos crecimien-
tos a nivel nacional de entre el 2% y
el 3%, sujetos a una evolucion eco-
némica y politica racional, tanto in-
terior como exterior», responde Sa-
muel Poblacién, director nacional
de Residencial y Suelo de la consul-
tora CBRE Espana.

La evoluciéon no sera homogénea,
como no lo ha sido hasta ahora.
«Desde Fotocasa consideramos que
los precios, tanto de venta como de
alquiler, seguiran moderandose y
que, aunque se hara a diferentes ve-
locidades, los mercados que ya estan
empezando a dar senales de agota-
miento, como el catalan, empezaran
un camino de moderacion. Sin em-
bargo, en algunas grandes ciudades
como Madrid continuaran las tensio-
nes», comenta Ismael Kardoudi.

RIESGOS

La evolucion del mercado, tanto en
alquiler como en venta, dependera
de factores que ya han tenido reper-
cusion en 2019: el previsible desen-
lace del Brexit o la desaceleracion
econ6mica global tienen una di-
mension internacional, pero tam-
bién hay riesgos relevantes dentro
de nuestras fronteras.

Por un lado, la digestién de la Ley
Hipotecaria, que entr6 en vigor el pa-
sado mes de junio y ha afectado al
numero de compraventas e hipote-
cas concedidas en el tramo final de
2019. De cara a 2020, desde Pi-
s0s.com creen que estos indicadores
se recuperaran y alcanzaran cierta
velocidad de crucero. En concreto,
esperan que las transacciones ron-
den las 530.000 compraventas a fina-
les del proximo ano, mientras que
las hipotecas podrian subir un 4%
respecto a 2019, hasta alcanzar los
360.000 créditos concedidos. Respec-
to a los visados para nueva construc-
cién, se superaran los 120.000 por
primera vez desde 2008, lo que per-
mitird aumentar la oferta residencial
para dar respuesta a la demanda.



El otro riesgo interno es la ines-
tabilidad politica y la formaci6n del
nuevo Gobierno. Todos los actores
del sector inmobiliario coinciden en
que los cambios normativos que se
dieron en 2019 paralizaron parte de
la actividad del mercado y ahora
miran con inquietud y preocupa-
cién la propuesta de limitar los pre-
cios del alquiler.

Es una de las medidas estrella del
acuerdo de Gobierno de PSOE y
Unidas Podemos, a pesar de que su
aplicacién en grandes ciudades co-
mo Paris no ha arrojado hasta ahora
los resultados esperados y a pesar de
que los expertos llevan tiempo advir-
tiendo de las posibles consecuencias.
«La intervencién del mercado libre
por parte de la Administracién po-
dria desincentivar la atraccién de in-

El baile normativo
lastro el mercado en
2019y el sector teme
que ahora se repita

La fijacion de topes
no ha contenido los
precios en grandes
ciudades como Paris

versores que dinamicen la oferta de
alquiler y de obra nueva», reconoce
Samuel Poblacién.

Desde la Agencia Negociadora del
Alquiler consideran que medidas de
ese tipo son «ineficaces para solucio-
nar las necesidades de acceso a la vi-
vienda» y podrian agravar las tensio-
nes. «En todos los paises en los que
se han aplicado, las rentas no han
bajado y se han mantenido los altos
precios», explica José Ramén Zurdo,
director general de la firma.

RETOS

Pero no todo son riesgos en el mer-
cado. También hay retos y el princi-
pal de cara a los proximos meses pa-
sa por aumentar la oferta de vivien-
da disponible, tanto para venta como
para alquiler. «Se trata de una cues-
tién que practicamente todos los par-
tidos politicos han recogido en sus
programas electorales. En este sen-
tido, la busqueda de sinergias con el
sector privado deberia ser una op-
cién preferente», segtin Kardoudi.

También desde Altamira destacan
la necesidad de la colaboracién pa-
blico-privada. «Los retos para el pro-
Ximo afo seran adecuar la produc-
cion a la demanda de cada zona, la
necesidad de financiacion, tanto pa-
ra la adquisicién de suelo finalista a
los promotores como a los compra-
dores particulares de obra nueva, y
la falta de mano de obra en la cons-
truccién, que no contribuye a la re-
duccion de costes», comentan desde
la compania a EL MUNDO.

«Todo pasa por un incremento
de la oferta y garantias a los pro-
pietarios en los mercados donde
esto se requiera», afiade Samuel
Poblacion, de CBRE.



