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Madrid 

Los propietarios empiezan a replegar-
se del mercado de alquiler ante la in-
certidumbre generada por las iniciati-
vas del Gobierno en este campo, plas-
madas en los dos reales decretos leyes 
de vivienda que el Gobierno pretende 
sacar adelante este viernes en el pleno 
extraordinario el Congreso de los Dipu-
tados. La recuperación del escudo an-
tidesahucios, y otras medidas como la 
prórroga forzosa de los alquileres du-
rante dos años y los contratos de arren-
damiento indefinidos, han logrado pa-
ralizar estos días el mercado del alqui-
ler con aplazamientos de la firma de 
contratos y pisos que pasan del merca-
do del alquiler al de la compraventa. 

Lo confirma José María Alfaro, pre-
sidente de la Federación de Asociacio-
nes Inmobiliarias (FAI), quien asegu-
ra que en los últimos días dos de cada 
tres agencias asociadas a FAI han re-
portado incidencias relacionadas con 
los alquileres, como aplazamientos de 
nuevos contratos o desistimiento de 
alquiler y trasvase a la venta. «Los 
arrendadores están hartos, tienen mie-
do y además valoran que el mercado 
de venta está en precios máximos y el 
de alquiler en riesgos máximos», avi-
sa el profesional del sector. 

El también CEO de Alfaro & Part-
ners asegura que aunque hoy caigan 
ambos decretos en el hemiciclo el daño 
ya está hecho. «En las próximas sema-
nas prevemos una alta incidencia y, en 
consecuencia, una reducción de la ofer-
ta de alquiler y un mayor filtro en la 
selección de inquilinos. Lo que irá en 
contra de los menos solventes o perfi-
les con mayor potencial de vulnerabi-
lidad», declara a ABC. 

Desde la plataforma de las agencias 
inmobiliarias dicen comprender el ma-
lestar social y las movilizaciones de la 
ciudadanía por las dificultades de ac-
ceso a la vivienda, pero creen que las 

nuevas propuestas suponen legislar de 
espaldas al comportamiento real del 
mercado y vienen a agravar el contex-
to de hiperregulación a la vivienda que 
se han promovido en los últimos años. 

Los efectos no serán menores. Solo 
en el último año, las agencias inmobi-
liarias aseguran que el 21,9% de los 
arrendadores con viviendas gestiona-
das ya han abandonado el mercado del 
alquiler de larga estancia. «Esta fuga 
de oferta demuestra que hiperregular 
el mercado termina contrayendo el 
‘stock’ disponible por miedo e incerti-
dumbre de los caseros, reduciendo las 
opciones de las familias e incremen-
tando la tensión en los precios». 

Entrando al detalle de los decretos, 
FAI apunta a que las prórrogas y limi-
taciones pueden dar estabilidad a los 
inquilinos que ya tienen contrato, «pero 
existe el riesgo de que desincentiven la 
incorporación de nuevas viviendas al 
alquiler, perjudicando especialmente a 
jóvenes y familias que todavía buscan 
vivienda». Los textos también generan 
«incertidumbre» con el sistema de pa-
gos y compensaciones previsto en el 
caso de los desahucios, ya que los pro-
pietarios «necesitan conocer con clari-
dad quién abonará las cantidades, cuán-
to recibirán y cuándo». A ello, se suma-
ría «una normativa cada vez más 
compleja, con cambios en duración, ac-
tualización, fiscalidad, gastos, garan-
tías y procedimientos judiciales, lo que 
dificulta la seguridad jurídica». 

En los últimos días, la salida de pi-
sos que aspiraban a alquilarse en las 
próximas semanas del mercado es un 
hecho. Ayer el Observatorio del Alqui-
ler aseguró haber detectado entre los 

días 28 y 30 de septiembre una «acele-
ración inusual» en la reducción de la 
oferta publicada de vivienda en alqui-
ler, que habría resultado en la retirada 
del mercado de un total de 4.290 vivien-
das en toda España tanto de alquiler re-
sidencial como temporal. 

La entidad matiza que el dato no 
permite atribuir todavía la totalidad 
de esta reducción a los recientes cam-
bios regulatorios. «Sin embargo, la in-
tensidad y la velocidad del movimien-
to resultan inusuales y justifican un 
seguimiento específico durante las pró-
ximas semanas», advierten. 

Pero, como FAI, la entidad que de-
pende de la Fundación Alquiler Segu-
ro dice estar recibiendo en los últimos 
días información de agentes inmobilia-
rios que aseguran que los propietarios 
están aplazando firmas, paralizando 
operaciones o retrasando la decisión de 
poner sus viviendas en alquiler hasta 

disponer de mayor información sobre 
el alcance de las nuevas medidas. 

Sin embargo, los portales inmobilia-
rios consultados por este periódico ase-
guran no haber visto anomalía alguna 
en los últimos días con respecto al ‘stock’ 
de viviendas en alquiler disponible en 
sus páginas web, pese a que ayer la pre-
sidenta de la Comunidad de Madrid, 
Isabel Díaz Ayuso, apuntó a que más de 
más de 2.000 pisos de alquiler en Ma-
drid desaparecieron de los portales in-
mobiliarios en solo 12 horas, una cifra 
que no ha podido corroborar este pe-
riódico con los distintos portales. 

Lo que sí ha podido comprobar este 
periódico es la caída que se ha produ-
cido desde principios de semana en ciu-
dades como Barcelona y Valencia. En 
el caso de la Ciudad Condal, el pasado 
lunes tenía disponibles 2.608 pisos en 
alquiler en el portal inmobiliario Idea-
lista. Al cierre de esta edición eran 2.452 

LOS PROPIETARIOS RETIRAN 4.300 PISOS 
DEL MERCADO EN APENAS 48 HORAS

Portales inmobiliarios y agencias detectan una 
reducción inusual de la oferta de viviendas en 

arrendamiento tras la ofensiva gubernamental del 
‘decreto Maricarmen’ y vaticinan movimientos más 
severos en los próximos días por la incertidumbre

JOSÉ MARÍA ALFARO 
Portavoz de las agencias inmobiliarias 

«El mercado de venta está 
en precios máximos, y el del 
alquiler en riesgo máximo» 
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las viviendas ofertadas, un 6% menos. 
En Valencia por su parte había 2.613 in-
muebles publicados y ahora son 2.419, 
casi 200 menos (-7,42%). Solo entre las 
dos ciudades han salido ya 350 vivien-
das en apenas tres días. 

Ferran Font, director de estudios de 
Pisos.com, asegura que por el momen-
to no detectan ningún movimiento ex-
traño en su portal inmobiliario y que la 
preocupación no es tanto por lo que 
pueda ocurrir estos días, sino lo que 
pueda suceder en las próximas sema-
nas por las decisiones que tomen los 
caseros respecto a sus inmuebles si sa-
len adelante los dos reales decretos le-
yes. «Desde el punto de vista del mer-
cado y de los propietarios, existe el mis-
mo temor que ha venido existiendo 
durante los últimos años. Y por eso te-
nemos la mitad de anuncios que hace 
tres años», cuenta el experto. 

Font apunta a que si se aprueban 
los dos decretos, podría producirse, 
por un lado, una reducción de la ofer-
ta disponible, mientras que, por otro, 
en el caso hipotético de que se aproba-
se el segundo decreto, «cuando vayan 
terminando los contratos, podrían ir 
saliendo del mercado».

Pisos en alquiler en Orense. EP

Virginia López 
Corresponsal en Lisboa 

El Gobierno portugués de Luís 
Montenegro consiguió ayer apro-
bar en el Parlamento su reforma 
del alquiler, que facilita los desahu-
cios por impago y devuelve a los 
propietarios la libertad de fijar el 
precio de los nuevos contratos, gra-
cias a la abstención de la derecha 
radical de Chega. Montenegro no 
tenía mayoría. A favor votaron so-
cialdemócratas, liberales y demo-
cristianos; en contra, la izquierda. 

 El Ejecutivo calcula que en Por-
tugal hay 375.000 viviendas vacías 
que no están ni en venta ni en al-
quiler y sostiene que muchos due-
ños no las ofrecen por miedo a los 
impagos, a no poder recuperar el 
inmueble y a los continuos cam-
bios de la ley. Para devolverles la 
confianza, el Gobierno quería eli-
minar el tope actual de dos men-
sualidades de fianza, dejar que ca-
sero e inquilino pactaran libremen-
te la renta de alquiler y elevar de 
dos a tres las mensualidades que 
se pueden cobrar por adelantado. 

Además, el casero podrá resol-
ver el contrato con dos meses de 
impago en lugar de tres, o cuando 
el inquilino se retrase más de ocho 
días en el pago más de tres veces 
en un año. Por otra parte, los re-
cursos planteados por los inquili-
nos ya no podrá paralizar un de-
salojo, que podrá seguir adelante 
mientras los tribunales deciden. 
Ahí se ha introducido un matiz: el 
desalojo será urgente en el caso de 
morosos deliberados, pero no para 
quien no puede pagar. 

Con crisis de vivienda muy pa-
recidas, los dos países ibéricos han 
elegido caminos opuestos. Mien-
tras Madrid ha optado por refor-
zar la protección del inquilino, Lis-
boa apuesta por darle garantías. 
Lo hace con las rentas de los nue-
vos contratos en máximos histó-
ricos, un 10,2% más caras que hace 
un año. Las asociaciones de inqui-
linos lo resumen en una frase: es 
una «ley de los desahucios». Has-
ta julio se registraron 1.550 solici-
tudes, un 5% más, la mayoría por 
impago. Los procesos tardan de 
media diez meses.

GARANTÍAS A PROPIETARIOS 
Portugal permitirá  
al arrendador desalojar  
a sus inquilinos cuando 
encadenen dos meses 
de impago de la renta

José María Camarero 
Madrid 

España está tan llena de «pequeños 
especuladores inmobiliarios» que han 
forzado al Gobierno a actuar para evi-
tar que los «rentistas» sigan hacien-
do de las suyas con sus viviendas al-
quiladas «sin producir ni trabajar». 
Todas estas aseveraciones que se es-
cuchan desde hace más de una sema-
na en la Puerta del Sol, y a las que se 
aferran los ministros para llevar hoy 
al Congreso los dos ‘decretos Maricar-
men’, difieren bastante de la realidad. 
La estadística muestra cómo es el ca-
sero medio que hay en este país: un 
ciudadano particular, con un solo piso 
en alquiler –más allá de su residencia 
habitual– y del que se vale para obte-
ner una renta que complemente sus 
ingresos tras unos años ahogados por 
la inflación. Es lo que revelan todos 
los datos disponibles. 

La radiografía del arrendador es-
pañol no difiere de la historia econó-
mica de España, una economía en la 
que la vivienda es la inversión con ma-
yor peso en el patrimonio de los ciu-
dadanos. Los grandes fondos, soci-
mis y empresas han ido comiéndose 
una parte del mercado estos últimos 
años. Pero el grueso del alquiler en 
España sigue en manos de millones 
de ciudadanos que, atomizados se-
gún sus intereses y decisiones vitales, 
determinan el futuro del mercado.  

La primera fotografía es la que re-
vela el Banco de España, que consta-
ta que el 92% de las viviendas alqui-
ladas en el mercado –es decir, más allá 
de lo que se fija en el caso de las de 
protección oficial– se encuentra en 
manos de más de tres millones de par-
ticulares. El 8% restante, medio mi-
llón de inmuebles, los controlan dis-
tintos tipos de sociedades, lo que re-
duce considerablemente el papel 

central que les otorgan algunos par-
tidos políticos y organizaciones. 

El supervisor también calcula que 
casi uno de cada cuatro ciudadanos 
vive de alquiler. Esta cifra tampoco es 
baladí porque refleja cómo el índice 
de propiedad de las viviendas ha ido 
descendiendo en los últimos años. El 
país de los propietarios, con hasta un 
80% de tenencia de inmuebles para 
vivir en plena burbuja, ha descendi-
do a poco más del 70%.  

Solo un piso en alquiler 
El propietario «rentista» no es más 
que un ciudadano que tiene un inmue-
ble alquilado. Eso ocurre en el 46,6% 
de los casos en los que un particular 
ejerce como arrendatario. La mayo-
ría de este colectivo no acumula va-
rias propiedades, según los datos re-
cabados por Esade a través del Panel 
de Hogares del Instituto de Estudios 
Fiscales y la Agencia Tributaria. 

Muy por detrás se encuentran los 
propietarios que disponen de dos ca-
sas para alquilar: se trata de un 21,9% 
del total. Los que tienen tres pisos su-
ponen un 11% de todos los arrenda-
dores... y así hasta quienes tienen más 
de una decena de propiedades: ape-
nas son un 3,6% del total. 

Esade apunta que los hogares con 
muchas viviendas en su poder «son 
una minoría pequeñísima». Tratarlos 
como un gran tenedor –una figura ac-
tualizada a diez casas, o cinco en zo-
nas tensionadas– es un error. No es lo 
mismo una Socimi con 200 pisos que 
un matrimonio con dos pisos hereda-
dos. Esto echa por tierra el relato del 
Ministerio de Consumo, que  los en-
globa como «multipropietarios». 

En un 47% de los casos, una casa 
adicional –el que la tenga– es desti-
nada a segunda residencia (para va-
caciones), y un 27% de estos inmue-
bles se encuentran vacíos.

Ni fondos ni rentistas: el casero 
tipo tiene un piso alquilado  
y depende de esa renta

Fuente: Esade con datos del IEF y AEAT ABC

Porcentaje
sobre el total
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Distribución de propietarios según
el número de viviendas alquiladas
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10 o más

Umbral de gran tenedor según
la última ley de vivienda
(5 viviendas en zonas tensionadas)
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