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sy Las cinco
drid, Barcelona, Palma, San Sebas-
pagodelahipotecasi se quiere com-
prar una casa. Este porcentajeim-
plica que unafamiliamediano pue-
de comprar un inmueble de un pre-
ciomedio.

Deacuerdo alas cifras que ma-
e133,9% anivel nacional. Es decir, Pagar una casa en Madrid, Barcelona, San Sebastian, Palmay
LR L DAl Malaga obliga a destinar més de la mitad del sueldo @ La crisis en
una casa dedica un tercio de susin- . S A 5 7 i i
s rerwseeml  Oriente Proximo podria encarecer aun mas las hipotecas en Espafia
tio recomendada por los regulado-
res, yaque las entidades financieras
Precisamente, las cinco ciudades
donde este porcentaje se disparay
supera el 50% podrian denominar-
se como el pentdgono infernal. Las
treslocalidades que mas sufren esta
situacion son Madrid, Barcelonay
cayMdlaga, donde este porcentaje
estaenel 51,7%yel 50,3%.

«Lo que reflejan estas tasas de
esfuerzoes que, enmuchoscasos, la
vivienda en propiedad ha dejado de
estar al alcance de una familia me-
jar dentrodelos criterios habituales
de riesgo bancario», resume Cristi-
na Balaguer, directora general de
Activum, comercializadora con
proyectos en venta tanto en Madrid
como en Barcelona.

tiany Malaga, donde laviviendase
nejaTinsa, lamayor tasadora de Es—
solo otorgan préstamos a hogares
San Sebastian, donde el esfuerzoal-
dia financiada. Cuando una opera-

Anivelnacional, Tinsaconsidera

haconvertidoen unverdaderodra-
ma. En estas cinco localidades, que u r e s e a
hay quien conoce como el pentago-
no infernal, se debe destinar, de me-

dia, mas de la mitad del salario al [ ] =] I

pafia, el esfuerzo tedrico anual que I I

unhogar medio destina al pago del

primer afio de una hipoteca alcanza

cuyos ingresos sean el triple de la

cuota hipotecaria.

‘Pentagono infernal’

canza el 60,2%, 59,9% y 59,2%,

respectivamente. En un segundo

escalafén estarian Palma de Mallor-

cion obliga a destinar més de lami-

tad de los ingresos al pago delahi-

poteca, directamente deja de enca-

«razonable» el porcentaje de casiel

34% de esfuerzomedio, aunquere-
marcan que ha aumentado en los

Gltimos afios al calor del «creci-
miento del precio residencial por
encima dela inflacién en combina-
ci6n con la estabilizacién de tipos».
En total hay ocho provincias donde
superan el 35%, tasa que se consi-
dera por los reguladores como elni-
vel deesfuerzoasurnible. Alasmen-
cionadas capitales de provincia hay
que sumar Alicante, Santa Cruz de
Tenerifey Cadiz.

Lo que parece claro es que una
familia conun salariomedioen es-
tas ubicaciones no puede comprar
una casamedia.  Por qué? Porque
ningtin banco otorgaunahipotecaa
un comprador si este va a tener que
destinarmas del 30% 6 35% de sus
ingresosal pago de laletramensual.
Menos si esta alcanza el 50%. Ba-
jandolo antmeros, un piso de 100
metros cuadrados en Madridy Bar-
celona cuesta 460.000 y 443.000
euros, respectivamente. Esto se
traduce en cuotas hipotecarias con
un tipo Euribor y un plazo de 30
afios de alrededor de 1.500 euros.

«Muchas familias
recurrenaladonacion
paraque sus hijos
puedan accederal
mercado»

Ningtin banco otorgard ese présta-
mo sin los compradores no ganan
COmo MINimo 4.200 0 4.400 euros
netosalmes.

Entonces, ladudaquesurgees:
¢quién compralavivienda en estos
casos? Un maremagnum que se re-
parteentre familias queya tienen un
inmueble en propiedad, ricos, in-
versores, extranjeros eindividuos
quegozan de unanotable ayudafa-
miliar paracomprar, segtin los ex-
pertos consultados. Rubén Cozar,
director general de Negocio de Foro
Consultores Inmobiliarios, otra co-
mercializadora, explica el primer ti-
po: «El comprador de reposicién es
el perfil mas comtin enlas promo-
ciones de obranueva, en el casode
Madrid, por ejemplo. Son personas
queya tienen una propiedad y con
su venta pueden pagar una buena
partede la vivienda nueva. La hipo-
tecaque deben pedir yaseajustaala
tasade esfuerzo personal aceptable
parael banco, aunque el precio del
pisoseaalto».
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En Barcelona mucha de la vi-
vienda de obra nueva que sevende
también es de reposicién, de perso-
nas que ya tienen unavivienda para
vender y darunaimportante entra-
da.0, enel casode que seala prime-
raadquisicion, suelen tener una si-
tuacion socioecondémicamedia alta
que puede generar ahorro o hay
implicacién por parte de los padres
que ayudan econdmicamente alos
hijos, comenta Balaguer, de Acti-
vurn. Aqui cambia también el perfil
dependiendo la ubicacién, ya que
muchos sedesplazana poblaciones
a250 30 kilémetros para «conse-
guir unos precios de vivienda mas
ajustados y acorde a sus ingresos»,
comenta laejecutiva.

Talycomo destacé EL PERIODI-
COensudltimaentrega de Desafio
Vivienda 12 meses, los pocos jovenes
propietarios lo son gracias ala ayu-
dafamiliar. «Muchas familias estan
recurriendo a la donacion para que
sus hijos puedan acceder a una vi-
vienda. Y se ha convertido en una
herramientade planificacion fiscal
cadavezmas utilizada por las fami-
lias espafiolas. Las donaciones y he-
rencias impulsan el acceso a la vi-
vienda de las siguientes generacio-
nes. De esta forma, con eseempujon
familiar el comprador ya puede ac-
ceder a suprimeravivienda conun
préstamo que se ajustaa su situa-
cién econdmica», afiade Cozar, de
Foro Consultores Inmobiliarios.

Ricos, inversores y extranjeros

Los otros dos perfiles que estan
comprando son los inversores y el
publico extranjero. «En ciudades
como Mélaga, por ejemplo, hay un
comprador que tiene la opcion de
teletrabajar y estd un tiempo en Es-
pafiay otroensu pais. En general,
estos perfiles no superan los nive-
les de riesgo establecidos, pero si
hay un perfil que puede llegaraen-
deudarse mas, aunque sea durante
un cortoperiodo de tiempo, porque
su proyeccion profesional es muy
buena, como es el caso de funcio-
narios», sefiala la directora general
de Activum, que subraya que, por
ejemplo, San Sebastian y Méalaga
sonmercados de alto valor, donde
elelevado coste delos pisosylaes-
casez de producto nuevo apuntan
claramente hacia un comprador de
altopoder adquisitivo, muy vincu-
lado a perfiles empresariales, di-

ESFUERZO PARA ADQUIRIR UNA VIVIENDA
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rectivos y patrimoniales.
«Enelcasode MalagaylaCosta
del Sol tiene ademas una singulari-
dad muy marcada, laenorme pre-
sion de la demanda internacional
sobre el mercadoresidencial. Lata-
sadeesfuerzo paraacceder aunavi-
vienda seha incrementado notable-
mente en los tltimos afios impulsa-
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Una familia en su piso de ﬂamelom, parael ;]ue destinan mas de ]a mitad de su sueldo.

da, engranmedida, por comprado-
res extranjeros con un poder adqui-
sitivo muy superior alamedia na-
cional. Actualmente, alrededor del
£40% de lascompraventas de vivien-
daenlaprovinciade Malagacorres-
pondena compradores internacio-
nales. En Malaga capital, el peso del
comprador extranjero ronda el

T
2023

2024 2025 2026

Jordi Otix

e

20%, principalmente vinculado a
primeray segunda residencia. Sin
embargo, endeterminadas promo-
ciones de obra nueva y producto
premiumdelaCostadel Sol, elcom-
prador internacional tiene un peso
muy relevantey, en algunos casos,
claramente predominante. El grue-
sodenacionalidades son principal -

mente europeas —escandinavos,
neerlandeses, belgas o polacos—,
aunque también estamos viendoun
crecimiento relevante de compra-
dores procedentes de EEUU y Orien-
te Medio», desgrana sobre lo que
sucede enlaprovincia andaluzaBa-
laguer, de Activumn.

Elimpacto delaguerra

Enlos proximos meses, no hay visos
dequelasituacion mejore. Tinsare-
marca que «la guerra en Oriente
Préximo impactard enlatasade in-
flaciény enlos tipos de interés de
referencia». Esto se traducira en
préstamos con tipos de interés mas
caros, que asuvezrecrudeceel ac-
cesoamas capas de la poblacién, ya
queestatieneinfluenciadirectaenla
cuotadelos préstamos hipotecarios.

«Esto, a suvez, puede tener un
impacto en lademandaresidencial,
que combinara tensiones contra-
puestas entre el enfriamiento que
pueden causar laincertidumbre eco-
ndmica, lapérdidade poder adquisi-

Los préstamos con
tipos de interés méas
caros recrudeceran
elaccesoamascapas
delapoblacion

tivoy el mayor coste hipotecarioy el
dinamismoque puedeaportar lain-
version en un activo que supone un
buen refugio contra episodios infla-
cionistas. Almismo tiempo, se po-
dria alimentar un nuevo encareci-
miento de lavivienda de obranueva
quecontinte incrementando las di-
ficultades de accesoalavivienda pa-
ra la poblacién general», afiaden
desdelatasadora.

Cristina Balaguer, de Activum,
va mas alld y apunta que en su
esencia el «mercado esta cada vez
mas tensionado», hecho que «em-
Ppuja precios al alzay dificulta toda-
via mds el acceso de la demanda
media». «Elmercado sigue tenien-
do demanda, pero cada vez mas
segmentada. En las zonas prime, la
compra esta muy vinculadaal pa-
trimonio, la inversion y las rentas
altas.Y enlos mercados mas acce-
sibles, el comprador medio sigue
existiendo, pero sometido a un ni-
vel de tensién financiera cada vez
mayor», concluye ladirectiva.m
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EL PERIODICO conversa con cinco expertos
locales para entender las dificultades en el
acceso a un piso en las ciudades que afrontan
las mayores tensiones.

«lLaofertaes
insuficiente e
inasequible»

GABRIEL SANTAMARINA
Madrid

Desafio
viviendaen

1.¢Qué particularidades tiene el
mercado de lavivienda en su ciudad?
2. (Por qué cree que se havuelto tan
complicado al acceso ala vivienda?
3.¢Cual seria la primera medi

que aplicaria para intentar aliviar
este problema?

1. Barcelona es una ciudad
con un gran atractivo turisti-
co. No obstante, no es una
ciudad que tenga una pro-
porcidn elevada de viviendas
turisticas —1,06%, menos
que Valencia o San Sebastian
y mucho menos que Mala-
ga—y, los Giltimos datos del
portal del notariado sefialan
que, aunque el porcentaje de
compradores extranjeros es
del 31% —similar a Palma o
Valéncia, pero superior a Ma-

1. Yo resido en Madrid donde el
problema de la vivienda es de pri-
mera magnitud porque es una
ciudad en la que seconcentraem-
pleo, universidades, servicios y
oportunidades econdmicas, lo
que genera una importante de-
manda. Ello tensiona un mercado
con escasa oferta fruto de la lenti-
tud urbanista por falta de suelofi-
nalista, incremento de costes de
construccion y financiacién. Sia
ellole sumamos el maltrato fiscal
que padecelaviviendaylainsegu-

1 Desdela oferta, el mercado in-
mobiliario malaguefio esta domi-
nado por promotoras ligadas a
fondos internacionales, sobre to-
donorteamericanos y europeos,
mientraslas locales apenas sere-
cuperaron tras 2008. Malaga
combina sectores dinamicos co-
mo el turismo, que genera deman-
dade inversores paraalquiler tu-
ristico o residencial y de trabaja-
dores hosteleros que necesitan vi-
vienda, con un sector tecnolégico

1.San Sebastian tiene limitaciones
orograficas que condicionan su
expansién. Aunque la capital
cuenta con una superficie consi-
derable, los barrios mas céntricos
estan colmatados. Eslazonamds
cara, donde se superan los 9.000
euros pormetrocuadrado, nohay
capacidad dedesarrolloy es impo-
sible construir mas, factor que se
suma a la gran demanda turistica,
que también tensiona el mercado.
También hay inversiones extran-
jeras que aumentan lademanda, lo

1. La principal particularidad de
Palma es la intensificacion del
proceso de turistizacion. Este fe-
némeno sevemuy favorecido por
lagran conectividad delaciudad
con Europa, que es cadavez més
amplia e intensa. De hecho, afio
trasafio se baten récords enelni-
mero de turistas que visitan la ciu-
dad. Ademas, Palma presenta una
elevada concentracion de infraes-
tructurasy actividades vinculadas
al turismo, como hoteles, viviendas

José Garcia Montalvo. Universitat Pompeu Fabra

«Hay que evitar medidas
contraproducentes»

drid o Malaga—, en el afio
2025 se produjeron més ven-
tas que compras de viviendas
por extranjeros. La propor-
cién de renta neta destinada
al pago de una vivienda en

Barcelona (7,23) es similar a
Malaga o Palma e inferior a
San Sebastian (9,06). Dos
puntos interesantes del mer-
cado de la vivienda en Barce-
lona son que tienen los com-

Matilde Cuena. Universidad Complutense

«La escasa oferta es fruto
de la lentitud urbanista»

ridad juridica que ha caracterizado
el mercado, el resultado es un pro-
blema grave de vivienda.
2.Elaccesoalaviviendaseha
vuelto tan complicado porque du-
rante afios se ha producido un de-

sequilibrio creciente entre ofertay
demanda. La demanda aumenta
muy rapidoylaofertanoresponde
al mismo ritmo. Muchas politicas
publicas sehan centradoen inter-
venir el mercado, pero sin abordar

Ricardo Urrestarazu. Universidad de Malaga

«Hay que construir casas
que la gente pueda pagar»

enexpansion, impulsado por star-
tups, grandes empresas y migran-
tes digitales con alto poder adqui-
sitivo. Las politicas ptblicas han
favorecido esta transformacién.

Sinembargo, laviviendaasequible
apenas supone el 2% de la obra
nuevareciente.

2. Ha aumentado tanto la de-
manda de vivienda para vivir co-

Ibon Telleria. Universidad del Pais Vasco

«La inversion extranjera
aumenta la demanda»

que provoca que para la poblacion
local sea casi inabarcable comprar
un piso. Aun asi, hay zonas perifé-
ricas con opciones algo mas acce-
sibles, perolos precios siguen su-
biendoyel problemano sedetiene,

porquelos factores que loalimen-
tan continuaran. La ciudad ademas
se vende como segura, limpia y
conaltonivel devida, loque atrae
masinterés.

2. Elturismo ha influido, pero

Sonia Vives Miré. Universitat de les llles Balears

«La vivienda es ahora
fuente de rentabilidad»

dealquiler turistico tipo Airbnb y
Cruceros, cuyo crecimiento sigue
sinestar suficientemente regulado.
Otro aspecto importante esla fuer-
te inversion extranjera, especial-

mente concentrada en determina-
dos barrios como Santa Catalina o
el centro histdrico. También se ob-
serva un crecimiento del turismo
delujo, que contribuye todaviamas
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pradores mas jovenes, de me-
dia 43 afios, por 48 en Madrid
0 46 en San Sebastian, Palma o
Mélaga, y que la proporcién de
venta de viviendas usadas, el
95,75%, es superior a todas las
otras ciudades.

2. La causa fundamental es
la falta de oferta de vivienda
nueva ante el elevado aumen-
to de la poblacién y la forma-
cién de familias, y la conti-
nuacion de la tendencia a la
urbanizacién y la concentra-

suficientemente el problema es-
tructural de la escasez de vivienda
disponible. Cuando la ofertaes in-
suficiente, los precios suben inevi-
tablemente y quienes mas sufren
son precisamente los jévenes y las
rentas medias y bajas. También in-
fluye el endurecimiento de las con-
diciones de financiacién hipoteca-
riaylapérdida de poder adquisitivo
derivada dela inflacion. Con todo,
enlaComunidad de Madrid se estan
dando pasos importantes paraau-
mentar la construccion de vivienda.

mo para invertir. Quienes no pue-
den comprar por los altos precios
alimentan lademanda de alquiler,
loquevuelve aencarecer el merca-
doenuncirculo vicioso. Lademan-
daactual procede de nuevos hoga-
res residentes, trabajadores mi-
grantes del turismo yla tecnologia,
einversores pequefios e institucio-
nales que compran para alquilar.
Laofertaes insuficientey, ademds,
inasequible: nobasta con construir
mas, sino viviendas que la gente

San Sebastian siempre ha sido una
ciudad con una buena predisposi-
Cién para la inversién inmobiliaria.
Para mucha gente de la zona, con
un nivel adquisitivo medio o alto,
comprar unacasaen San Sebastian
erauna forma de colocar su dinero.
Adicionalmente, el turismo ha au-
mentado mucho, aunque es inhe-
rentealaciudad, que siempre hasi-
douna zonareceptorade franceses,
madrilefios y de un turismoaristo-
cratico. Esto genero expectativas
altas enla ciudad. Pamplona, por

al incremento de los preciosy ala
transformacion socioecondmica.

2. ElaccesoalaviviendaenPal-
mase havuelto cada vez mas com-
plicado por el fuerte incremento de
los precios, impulsado especial-
mente por la turistificacion, la in-
version extranjeray la considera-
cién de lavivienda comoun activo
financiero. Laviviendahadejadode
entenderse solo como un bien de
usoy se haconvertido en una fuen-
te de rentabilidad econémica. Cada

Levante
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cién en grandes ciudades y
nicleos turisticos. La elastici-
dad de la oferta en las grandes
ciudades se ha reducido mu-
cho por la resistencia politica
ante la presion de los votantes
propietarios. Y esto pasa en
todas las grandes ciudades del
mundo y por eso comparten
los problemas.

3. La primera medida es fo-
mentar la oferta —aumentar
densidad, facilitar los cambios
de usos para locales y oficinas

3. Aumentar de forma decidida
laoferta de vivienda asequible. Pa-
raelloes esencial agilizar los proce-
so0s urbanisticos y de concesion de
licencias, movilizar suelo ptblico
concolaboracién ptiblico-privaday
reducir cargas fiscales que encare-
cenla construccién y el accesoala
vivienda. Sin aumentar la oferta
disponible, cualquier otramedida
tendrd efectos muy limitados o in-
cluso contraproducentes amedio
plazo.Y sobretodo, favorecerlase-
guridad juridica evitando cambios

pueda pagar. Las politicas publicas
han favorecido la inversién inmo-
biliaria, generando riqueza para
propietarios y empresas, y atra-
yendo capital exterior que ha im-
pulsado otros sectores y el creci-
miento econdmico local. Sin em-
bargo, esta orientacion apenas ha
limitado sus efectos sociales.
3.Enpolitica econémicalo ideal
es aplicar un conjunto coherente de
medidas normativas, fiscales, de
gasto pliblico, colaboracién admi-

ejemplo, o Vitoria, han ido gene-
rando nuevos barrios, donde el
suelo sfha podido expandirse. San
Sebastidn, en cambio, esta muy li-
mitadaysaturada.

3. Unadelas medidas que pro-
pondria serfa descentralizar el foco
que tenemos puesto en esta area.
Contamos con una provincia bas-
tante densa, convalles y espacios en
los que, en poca superficie, suceden
muchas cosas. Haymuchas zonas a
15 minutos con buenas posibilida-
des. Desde el puntode vista del tu-

vez resultamas rentable poseer una
vivienda y obtener ingresos me-
diante el alquiler que a través de
otras actividades laborales. Porello,
muchos propietarios quehan here-
dadoviviendas familiares optan por
alquilarlas y extraer el maximo be-
neficio posible.

3.Creo que una primera medida
serfalafijacién de precios del alqui-
ler. Esto podria aplicarse declaran-
do Palma como zona tensionada,
algo queconsidero que cumple cla-

vacias en los centros urbanos,
utilizar la inteligencia artificial
para agilizar la tramitacién de
licencias, comprar viviendas
para aumentar el parque pi-
blico, facilitar la construccién
industrializada, etcétera.— y
facilitar el acceso a zonas mas
amplias de los entornos me-
tropolitanos a partir de unas
infraestructuras con un buen
funcionamiento, evitando
aplicar medidas que son con-
traproducentes. m

normativos abruptos. Echo en falta
una politica mas estable y menos
ideologizada. El debate puiblico sue-
le centrarse demasiado en interve-
nir precios o confrontar politica-
mente, cuando el problemaes mu-
chomés estructural. Sin seguridad
juridicay sin incremento sostenido
de oferta sera muy dificil estabilizar
precios. También seriaimportante
reforzar la vivienda social perma-
nente y mejorar la evaluacién real
delas politicas aplicadas para saber
qué funcionay quéno.m

nistrativay publico-privada, peda-
gogia, transparencia y actuaciones
tanto a corto como a largo plazo.
Entreellas, incluirfa una tributacién
diferencial dela riqueza inmobilia-
ria: minima para el sector privado
queofrezcaalquiler asequibley mas
elevada para grandes patrimonios
que obtengan rentas por alquiler
turistico, comercial o residencial.
Estos ingresos deberian financiar
vivienda asequible y desincentivar
la acumulacién de propiedades.m

rismo, tanto la infraestructura co-
mo los usos publicos estan muy
centrados en el centro de San Se-
bastian: lafiebre delagastronomia,
el festival de cine... Todo se dirige
hacia el mismo foco. Seria posible
trasladar parte de esa actividad a
zonas mas periféricas. Desde las
instituciones publicas también po-
drian impulsarse politicas de alqui-
lery cesién desuelos. Ademds, pue-
dehaber otras formulas para acce-
deralaviviendaquenopasennece-
sariamente por lacompraventa.m

ramente. También serfan necesarias
medidas orientadas ala desfinan-
ciarizacion delavivienda. En este
sentido, seria importante aumentar
la fiscalidad sobre grandes socieda-
des de inversién inmobiliaria, como
las socimis. Estas inversiones se
concentran especialmente enba-
rrios vulnerables o degradados,
donde las desigualdades socialesy
derenta son mas elevadas. Gravar
fiscalmente a estasempresas podria
limitar los procesos especulativos.m





