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Los precios mantienen su avance en medio
de una coyuntura cada vez mas dificil

En un afio 2022 marcado por la invasién de Ucrania que ha termi-
nado por disparatar los precios de la energia y las materias primas,
parece claro que se acerca un fin de ciclo para la economia tras ex-
perimentar un auténtico despertar una vez superada la fase aguda
de la pandemia.

:Como afectaran la inflacién y la incertidumbre al mercado del al-
quiler? En este informe analizamos la situacion actual y el previsi-
ble futuro de una opcién habitacional en claro crecimiento durante
los ultimos afios en Espafia.
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1. PRECIOS DEL ALQUILER
AL ALZA ¢(HASTA CUANDQ?

Tras el parén que supuso la Covid y los confinamientos, el
alquiler ha salido de su relativo letargo y como ha pasado
con el resto de la actividad inmobiliaria, las incertidumbres
econdmicas no han impedido que la demanda, y tras ella
los precios, hayan recuperado rapidamente posiciones pre-
Covid. En algunas regiones se puede hablar incluso de ni-
veles precrisis... pero de la crisis que empezé en 2008; este
es el caso de Baleares ya que segln los registros del portal
inmobiliario Fotocasa, esta comunidad auténoma ha sido
la primera en repetir los precios maximos histéricos tanto
de venta como de alquiler de viviendas, tas superar incluso
los niveles de la ‘burbuja inmobiliaria’

Respecto al alquiler en particular, las islas cerraron el mes
de agosto con un precio mensual de 13,93 euros el me-
tro cuadrado. Ademas, la subida interanual se situ6 en el
17,8%, la mayor desde 2017. EL mismo panorama de precios
récord se repite en otras cinco regiones: Canarias (10,87 €/
m2 al mes), Galicia (7,95 €/m2 al mes), Navarra (10,40 €/m2
al mes), Asturias (8,68 €/m2 al mes) y Pais Vasco (13,64 €/
m2 al mes).

Esta situacion coincide bastante con la imagen que em-
pieza a dibujar el nuevo Indice de Precios de Vivienda en
Alquiler (IPVA) que el Gobierno puso en marcha "en fase
experimental” en febrero y que, de momento, solo ofrece
datos entre 2015 y 2020, eso si, de fuentes oficiales, prin-
cipalmente Hacienda. Este ranking lo encabezan las Islas
Baleares, aunque los precios se redujeron dos décimas en
2020; en segundo lugar, aparece Catalufia seguida de la Co-
munidad Valenciana y Madrid, casi a la par. Es interesante
observar como en ese afio 2020 marcado casi en su totali-
dad por la fase mas dura de la pandemig, los precios de las
viviendas alquiladas ain remontaron un 0,9%.

RECUPERACION VS INFLACION

Lociertoes que la coyunturaempezé adar unvuelco conel
alza de las materias primasy los combustibles como efecto
secundario de la reactivacién econémica que siguio, a par-
tir de finales de 2020, a las restricciones generalizadas de
movilidad para hacer frente a la pandemia de coronavirus.
Sin embargo, no ha sido hasta la invasiéon de Ucrania cuan-
do la subida de los precios se ha desbocado hasta retro-
traernos a niveles de 1984. Al menos de momento, el pico
delIPCgeneral tuvo lugar en julio cuando alcanzd el 10,8%.

Casi todos los economistas creen que los precios manten-
dran la inercia hasta bien entrado 2023. La Fundacién de
las Cajas de Ahorros (Funcas), por ejemplo, cree que ron-
dard el 5% a mitad del afo préximo. ;Cémo afectard esto a
los precios del alquiler? Para los contratos en vigor, hay que

recordar que en abril -cuando el IPC ya superaba el 8% - el
Gobierno decidié limitar temporalmente su revalorizacién
al 2% como méaximo. Esta medida seguird en vigor hasta fi-
nal de afio, pero no se puede descartar una nueva prérroga
si los precios no aflojan su escalada. Otra cosa son los nue-
vos contratos que, sin duda, reflejaran el clima de inflacién
dominante.

SITUACION ACTUAL

De momento, los registros del portal Idealista sobre la ac-
tividad del alquiler hasta el mes de agosto muestran una
apreciacion del 0,5% -hasta los 11,3 euros/m2- que supone
al mismo tiempo una subida internanual del 6,4%, la ma-
yor en lo que va de 2022. Con respecto al precio maximo
alcanzado en septiembre del afio 2020, el dato de agosto
estaria todavia un 1,2% por debajo. En esta clasificacién,
Barcelona (15,6 euros/m2) se mantiene como la provincia
mas cara, por delante de Madrid con 14,9 euros/m2y Gui-
puzcoa con 14,4 euros/mz2. Por regiones, Catalufia y la Co-
munidad de Madrid (14,9 euros/m2) empatan en la prime-
ra posicién, seguidas de Baleares (14 euros/m2) y Euskadi
(12,5 euros/m2).

Y si hablamos del precio medio en términos interanuales,
cinco comunidades auténomas marcan aumentos de do-
ble digito, por encima incluso del IPC de ese mismo mes:
Baleares (17,4%), Comunidad Valenciana (15,6%), Cantabria
(14,4%), Canarias (13,4%) y Catalufia (10,9%); y dos mas se
quedan cerca de ese umbral: Murcia (9,9%) y Comunidad
de Madrid (8,5%).

Por su parte, el Ultimo balance de Fotocasa muestra un
comportamiento algo mas moderado, con una caida del
3,4% en agosto, pero un crecimiento interanual del 3,9%.
“Se percibe que en las zonas de mas demanday por lo tanto
mas tensionadas, los incrementos superan los dos digitos.
Lo que es indicador de que el precio continla al alza, em-
pujado por unasituacién de desequilibrio entre ofertay de-
manda, en la que el stock de vivienda se ha reducido de ma-
nera muy perjudicial en los Ultimos meses”, argumentaba
Maria Matos, directora de Estudios y portavoz de Fotocasa.

Todo apunta a que, a pesar de laamenaza que suponen los
actuales niveles de inflacion para los bolsillos de muchas
familias, lademanda de viviendas en alquiler se mantendra
a cortoy medio plazo, y por ende el nivel actual de precios,
debido ala escasez de ofertainmobiliaria. Ademas, el enca-
recimiento de las hipotecas -que ya ha comenzado- podria
reforzar su papel como opcién habitacional ‘conservadora’
frente a la compra en momentos de incertidumbre econé-
mica.
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2. REGULACION PARA ZONAS
TENSIONADAS ¢FUNCIONA?

El concepto de ‘zona tensionada’ aplicado al mercado del
alquiler empezd a hacerse familiar a partir de la aprobacién
por parte de la Generalitat de Catalufia de la primera ley
que permitia congelar e incluso rebajar los alquileres en
aquellos municipios donde los precios superasen un deter-
minado umbral o mostrasen un alza especialmente abul-
tada. Asivio la luz en septiembre de 2020 la primera ley de
regulacion de precios del alquiler de Espafia. Sin embargo,
una sentencia del 10 de marzo de este afio ha dejado sin
efecto esta normativa para los contratos suscritos a partir
de esa fecha.

En todo caso, la norma aprobada por el gobierno catalan
permitia superar las cantidades del Indice de referencia
de precios del alquiler hasta en un 20% en determinados
supuestos, por ejemplo, tras rehabilitar la vivienda. Al mar-
gen de esto, Catalufia fue la comunidad auténoma que mas
turistas recibié en 2021, seglin datos del INE, un factor que
también puede desincentivar el uso de inmuebles para al-
quiler residencial al ser menos lucrativo. Asi pues, el efecto
real de la medida ha sido limitado e incluso en areas con-
sideradas ‘tensionadas’ como la ciudad de Barcelona, los
precios no han dejado de subir en términos generales.

EL EJEMPLO DE BARCELONA

Asi lo revela, por ejemplo, el reciente balance del portal
inmobiliario Fotocasa. De hecho, con 19,07 €/m2 al mes,
Barcelona capital se situaba en agosto al frente de la cla-
sificacién de municipios y es una de las 19 capitales de pro-
vincia que alcanzé su techo histérico, y la segunda con el
nivel mas alto de las analizadas, solo por detras de Calvia
(Baleares) que registré un precio medio de 19,35 €/m2 al
mes. Por su parte, Idealista atribuye a la Ciudad Condal el
precio mas alto de Espafia entre las capitales de provincia
durante el mes de agosto, con un precio de 17,6 euros/mz2,
mientras que el conjunto de la provincia repite posicion
con 15,6 euros/m2 de media.

LA FUTURA LEY DE VIVIENDA

El Gobierno central prepara desde el afio pasado una nor-
mativa muy parecidaala catalana en cuantoalaregulacién
de precios cuyo anteproyecto fue aprobado el pasado 1 de
febrero en Consejo de Ministros. La intencién del ejecutivo
es que la denominada ‘Ley estatal por el derecho a la vi-
vienda' quede aprobada antes de que acabe este afio. Sin
embargo, incluso si se cumple esa prevision, el texto con-
templa una demora de hasta 18 meses para su aplicacién
efectiva en lo que se refiere al mercado del alquiler. Todo
depende del tiempo que lleve crear el futuro indice al que
deberan atenerse los propietarios que, eso si, deben ser
‘grandes tenedores’, es decir, titulares de 10 0 mas vivien-
das. Para que el sistema eche a andar, habra que esperar,
ademads, a que las comunidades auténomas declaren cua-
les son las “zonas de mercado residencial tensionado” exis-
tentes en sus respectivos territorios.

A la espera de comprobar la eficacia real de este mecanis-
mo, lo cierto es que, con la redaccién actual, los pequefios
propietarios quedarian al margen de esta regulacion, por
lo que podrian seguir fijando las rentas libremente, eso si,
la futura ley prevé fomentar su reduccioén o congelacién a
cambio de incentivos fiscales.

Con 19,07 €/m2 al mes, Barcelona capital se situaba en agosto
al frente de la clasificacion de municipios y es una de las 19
capitales de provincia que alcanzé su techo historico
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3.EL ALQUILER COMO ACTIVO
Y OPCION HABITACIONAL

En los ultimos afios, la vivienda destinada al alquiler ha
recuperado paulatinamente posiciones entre las preferen-
cias de quienes buscaban activos con unas rentabilidades
‘garantizadas’ que los mercados financieros han negado en
la practica durante los afios de tipos de interés bajos o ne-
gativos. Y esa busqueda se ha cruzado con la necesidad de
cada vez mas hogares espafioles que recurrian al alquiler
frente a la compra de vivienda por razones que van desde
el endurecimiento del crédito bancario a la falta de estabi-
lidad laboral. Como resultado, la proporcién de hogares en
régimen de alquiler ha pasado del13,9% en 2004 al 18% en
2021, tal y como refleja la Ultima Encuesta de Condiciones
de Vida del Instituto Nacional de Estadistica.

La estadistica 'Vivienda en Europa 2021, elaborada por Eu-
rostat, apunta a que ya en 2020 un cuarto de la poblacion
espafiola (24,9%) vivia de alquiler tras afios de avance de
esta opcién que ha acercado al pais a la media europea
-que promedia el 30%- en esta cuestién.

AYUDAS AL ALQUILER

Medidas como del nuevo ‘Bono Alquiler Joven" aprobado a
principios de este afio y destinado a menores de 35 afios
-que son los que tienen mas dificultades para independi-
zarse- podrian animar a este colectivo con menos recursos
ya que, al mismo tiempo, van a ver como el acceso al crédi-
to bancario vuelve a endurecerse por la reciente subida del
precio oficial del dinero. Del lado de quienes desean invertir
en ‘el ladrillo, poner en alquiler un inmueble sera una for-
ma de protegerse también frente a la actual inflacion que
resta valor al dinero.

La proporcion de hogares en
régimen de alquiler ha pasado del
13,9% en 2004 al 18% en 2021,
segun la dltima Encuesta de
Condiciones de Vida del Instituto
Nacional de Estadistica
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4. EL ALQUILER TURISTICO
CASI RECUPERADO

Si durante 2020 y 2021 los confinamientos y las limitacio-
nes de movilidad a causa de la Covid provocaron un obli-
gado trasvase del alquiler turistico al residencial, con la
eliminacién de todas las restricciones, el verano de 2022
deja una imagen mucho mas parecida a la de los afios in-
mediatamente anteriores a la irrupcion de la pandemia.
Asi, enjulio el nimero de turistas que llegd a Espafia supe-
ré ligeramente los 9 millones, frente a los 9,8 de 2019 o los
10 de 2018, como muestran las estadisticas de Turespafay
elINE, afios que junto con 2017, supusieron un salto adelan-
te sin precedentes con mas de 5 millones de visitas sobre
el récord anterior. Si observamos de nuevo la foto hasta el
mes de julio, la cifra total de visitantes extranjeros (39,2 mi-
llones) superaya la de 2015 en ese mismo mes.

EXPECTATIVAS DE CRECIMIENTO

Con estos indicadores de recuperacién, no es de extrafiar
que desde el sector del alquiler vacacional se esperen gran-
des crecimientos en los préximos afios y eso a pesar de las
limitaciones que algunas regiones han impuesto en las ciu-
dades en las que existe una mayor presién del turismo so-

breelalquiler residencial. En zonas como la Comunidad Va-
lenciana, desde la Asociaciéon de Apartamentos Turisticos
de la Comunitat Valenciana (Aptur) se afirma que este tipo
de alojamientos ya supone al menos la mitad de las plazas
de hospedaje existentes.

Por otro lado, y de acuerdo con un analisis del portal inmo-
biliario Fotocasa, el 67% de los propietarios que en 2020
abandono el alquiler de apartamentos turisticos debido a
la Covid, ha retomado la actividad este afio. Este dato supo-
ne cinco puntos porcentuales mas que 2021 (62%) y si la in-
flacion lo permite, es razonable pensar que la recuperacion
se completard en 2023.

Desde el sector del alquiler vacacional se esperen
grandes crecimientos en los proximos aiios, a pesar

de las limitaciones que algunas regiones han impuesto
en las ciudades en las que existe una mayor presion

del turismo sobre el alquiler residencial
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5. MAS OCUPACIONES...

La respuesta del Ministerio del Interior a una pregunta par-
lamentaria en febrero permitié conocer que en 2021 las
ocupaciones de viviendas aumentaron un 16,78%. Catalufia
-con un 40% de los casos denunciados- junto a Andalucia,
la Comunidad Valenciana y Madrid son las regiones mas
afectadas en términos absolutos y representan el 77,23%
de todas las ocupaciones. Lo cierto es que la sensacion de
inseguridad estd en el aire y la crisis provocada por la Co-
vid ha complicado mas las cosas. Recientemente, el PSOE
daba a conocer que estudia permitir el ‘desahucio exprés’
en el caso de ocupaciones de casas vacias que es el supues-
to mds delicado desde el punto de vista legal. El plazo para
intervenir se fijaria en 48 horas tras la denuncia del propie-
tario. “En principio, si las personas que ocupan la vivienda
demuestran que el domicilio es su morada, mediante tic-
kets de comida que hayan pedido a domicilio, por ejemplo,
la policia no puede actuar a menos que sea con una orden
judicial en la mano’, recuerda Albert Olcina, abogado de
ARAG. De acuerdo con la legislacion vigente, la usurpaciéon
de viviendas vacias es, en general, un delito leve con una
pena menor -“salvo que haya violencia o intimidacién”, ma-
tiza Olcina-, por lo que el desalojo no es inmediato y para
lograrlo hay que recurrir a la justicia.

... E‘INQUIOCUPACIONES’

Otro riesgo que parece ir en ascenso, aunque no hay esta-
disticas oficiales, es el de las inquiocupaciones que se pro-
ducen cuando los inquilinos dejan de pagar las cantidades
acordadas o siguen residiendo en el domicilio tras la fina-
lizacién del contrato. La Plataforma de Afectados por la
Ocupacién asegura que el 70% de los casos que atiende ac-
tualmente tiene que ver con esta modalidad de ocupacion.
Por su conocimiento de algunos servicios sociales, Olcina
estima que desde 2020 se han doblado las peticiones de al-
ternativas habitacionales por parte de inquilinos pendien-
tes de desahucio motivado principalmente por impago.

Otro aspecto muy a tener en cuenta en el momento ac-
tual es la prorroga hasta el 31 de diciembre de la morato-
ria sobre los lanzamientos para personas en situacion de
vulnerabilidad econémica que empez6 a aplicarse durante
el primer ‘estado de alarma’ Aunque en teoria esta norma,
de la que no hay precedentes, se circunscribe a contratos u
ocupaciones anteriores a la entrada en vigor de la medida
en marzo de 2020, “estamos a expensas de lo que interpre-
te el juez segln las circunstancias”, advierte el abogado de
ARAG.

Los datos del Consejo General del Poder Judicial (CGP)) re-
feridos al primer trimestre revelan que Catalufa, con 2.410
lanzamientos (21,8% del total) es la regién en la que mas se
practicaron, seguida por la Comunidad Valenciana (1.863),
Andalucia (1.858) y Madrid (1.005). En todo caso, la morato-
ria parece estar conteniendo estos procedimientos ya que
apenas crecen un 1% respecto al mismo periodo del afio
pasado.

Si se compara con la poblacién, el mayor nimero de lanza-
mientos por impago del alquiler por cada 100.000 habitan-
tes se da en Baleares (23,7), seguida por Canarias (22,5), Ca-
taluna (21,9), Comunidad Valenciana, (20,7) y Murcia (20,6);
en el otro extremo aparecen en el primer trimestre del afio
Navarra (7,5), Pais Vasco (8) y Extremadura (8,5).

¢SE PUEDEN PREVENIR?

En todo caso, la resolucion no suele ser rapida. “En un caso
tipico en el que se deja de pagar, solo desde que se presenta
demanday se admite pueden pasar entre dos y tres meses;
al final todo el proceso se puede alargar un afio e incluso
dos. Aunque los juzgados intenten tramitarlo con mas agi-
lidad, es complicado salvo que se produzca un acuerdo que
eviteir ajuicio’, apunta Olcina.

Ahora bien, la causa del impago no siempre es una circuns-
tancia sobrevenida para el inquilino, a veces existe preme-
ditacion. Ante esto, el experto legal propone recurrir a los
seguros de impago para minimizar el riesgo de alquilar una
vivienda. “La ventaja es que pones a un profesional en me-
dio que evalla previamente si la persona goza de credibili-
dadytiene recursos suficientes para cubrir el alquiler men-
sual en base a lo que ha hecho hasta la fecha”, argumenta.
Por su experiencia, cada vez son mas los propietarios que
utilizan este tipo de herramientas con caracter preventivo
vistas las dificultades para recuperar el inmueble cuando
se prolonga el impago.

El abogado de ARAG,

Albert Olcina, propone recurrir
alos seguros de impago

para minimizar el riesgo de
alquilar unavivienda






