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12020 se presenta como un afio
con mas incognitas que certi-
dumbres para el sector inmo-
biliario. El nuevo Gobierno ha
anunciado un acuerdo en materia de vi-
vienda que muestra que cuando se tiene
un diagndstico erréneo del mercado, se
proponen soluciones equivocadas.

Por un lado, se proponen medidas a
nivel nacional como solucién (errénea)
a un problema que solo sufren las gran-
des capitales, y se culpa al alquiler vaca-
cional y a determinados actores de una
situaciéon que ha sido provocada por la
falta de politicas urbanisticas municipa-
les en los Gltimos cuatro afios, pues no se
ha previsto el crecimiento demo-
grafico de estas ciudades, lo que
ha disparado el precio del alqui-
ler por un aumento de la deman-
da y la falta de oferta.

Ademas, no hay un solo merca-
do en el que el control oficial de
precios se haya mostrado ttil para
las personas que necesitan alquilar
una vivienda. En los dltimos afios
hemos comprobado c6mo las me-
didas tomadas por ciudades como
Berlin o Paris eran descartadas por
haber provocado los efectos con-
trarios a los que se buscaban: en
Paris desaparecieron de un plu-
mazo 15.000 viviendas en alquiler,
mientras que en Berlin, lejos de
frenar los precios, atn los encare-
cieron mas. Los distintos Gobier-
nos siguen buscando la férmula
sin obtener ningtn resultado por
el momento.

Por otra parte, esta regulacion
llega en un momento en que los
precios ya estaban en una fase de
normalizacion segtn todos los in-
dices. De hecho, con la entrada en
vigor del decreto sobre alquileres,
amediados del 2019, la tendencia a
la normalizacién de precios se in-
virtié: comenzaron a subir donde
bajaban y a acelerar la subida don-
de se frenaba. Un aviso que deberia
haber hecho reflexionar al Gobier-
no sobre las consecuencias de in-
tervenir en un mercado que se es-
taba regulando solo.

De hecho, para lograr que el mer-

cado del alquiler en Espafia goce de bue-
na salud es necesario que se reduzcan las
incertidumbres legales para los propieta-
rios, la tolerancia cero frente a la okupa-
cién y la estabilidad normativa tras afios
de cambios en la legislacion de arrenda-
mientos e hipotecas. Pero el Gobierno
propone lo contrario. Con las propues-
tas del nuevo Gobierno se mantendr4,
e incluso aumentar4, la incertidumbre.
En lugar de corregir el problema, lo ha-
ran mas grande. Las comunidades y ciu-
dades donde se apliquen estas medidas
acabar4n teniendo menos oferta de alqui-
ler, menos transacciones y precios mas
altos con afloramiento de mercado ne-
gro. Cuando se creia que en Espana el de-
sastre que supuso la renta antigua estaba
aprendido y superado... Vuelve de nuevo.
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JAVIER LOPEZ JATO

Director gerente de Inmobiliaria Futura y delegado
territorial de la Asociacién Profesional de Expertos
Inmobiliarios (APEI) en Galicia.

odemos decir que hay una gran
demanda de viviendas en alqui-
ler, pero muy poca oferta.

Para limitar los precios, en Pa-
ris, hace mas de tres afios, regularon el
precio del alquiler y lo que consiguie-
ron es que desaparecieran unos 15.000
pisos del mercado, y a los dos afios su-
primieron la medida.

El problema con estas regulaciones
es que van a hacer desaparecer muchos
pisos del mercado de alquiler. Para qué
quieres pisos baratos si no los hay pa-
ra arrendar.

El nuevo Gobierno tiene que apoyar al
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propietario, para que oferte las viviendas
para alquilar, porque hay muchos pisos
que no salen al mercado. Para incentivar
a estos arrendatarios, el Gobierno tie-
ne que apoyarse en herramientas fisca-
les (desgravaciones para esos ingresos
y reducciones en impuestos municipa-
les como el IBI), proporcionando res-
paldos y dandoles seguridad ante situa-
ciones de impagos o posibles dafios en
las viviendas. Ahora, si los gravan, si ba-
jan los precios, les ponen inconvenien-
tes, la ley de arrendamientos (LAU) sa-
le tan mal que les complica la vida a los
propietarios, entonces, l6gicamente, los
arrendadores, lo que hacen, es vender
los pisos y no alquilarlos.

Al haber mucha oferta, los precios ba-
jarian, es decir, se ajustarian.

La regulacion que se ha
hecho ahora en Berlin, ve-
remos c6mo resulta, pero
en Parfis, por lo de pronto,
fue mal.

Los precios podrian lle-
garse a limitar en las gran-
des ciudades, como Ma-
drid o Barcelona, pero en
las pequeifias no tiene ra-
z6n de ser, porque los pre-

~ cios de los alquileres no se

pueden limitar, porque es-
tan altos, pero no tanto co-
mo en Madrid, Ibiza.

La venta de viviendas,
en general, a principios de
afo, fue bien, pero a fina-
les se ralentizd el merca-
do, se contrajo la demanda
y, logicamente, los precios
se han estancado, cuesta
mas venderlas.

La trayectoria del nego-
cio en este 2020 no tiene
muy buenas perspectivas
porque politicamente el
tema va muy mal. No es-
ta claro, no sabemos lo
que va a pasar, la situa-
cién econémica mundial
no va bien tampoco, tam-
poco la europea. Y aho-
ra el conflicto de Estados
Unidos con Irdn. Hay mu-
chos condicionantes que
auguran que la vivienda
va a tener muchos proble-
mas, légicamente.
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