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Resumen: En este articulo se analiza el impacto derivado de la pandemia del coronavirus COVID-19 en
el mercado de alquiler de vivienda, por las restricciones impuestas tanto por el lado de la oferta como por

el de la demanda.
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1. Introduccién

n Espafa, el acceso a la vivienda
residencial ha sido un tradicional
objeto de estudio y de debate
académico, politico y social, por las amplias

repercusiones que tiene sobre el bienestar
de la ciudadania y la economia nacional.

Mas especificamente, el caracter
poliédrico de la vivienda la convierte en un
objeto sobre el que inciden dos
concepciones inseparables y
contradictorias; por un lado, su carécter
mercantil, en cuanto que es una mercancia
susceptible de ponerse en un mercado
(inmobiliario) sometido a las fuerzas que
dinamizan su oferta y su demanda; pero,
por otro, es un bien que cumple la mision
de dar cobertura a una de las necesidades
mas bésicas y elementales del ser humano:
el alojamiento y el espacio necesario para
crear un hogar familiar, y poder llevar una
vida digna, con seguridad y equilibrio.

El grado en el que se desequilibren
ambas nociones acaba determinando la
orientacién del debate publico y académico.

En la ultima década, ha sido la
vivienda en alquiler residencial la que ha
despertado mayor interés cientifico,
econdmico, politico y social, especialmente
aquella que se encuentra ubicada en los
entornos urbanos de mayor crecimiento
demografico y econémico del pais.

En el periodo anterior a la irrupcion
del Coronavirus 19 en nuestro pais, este

tipo de viviendas habian  visto
incrementadas  las  rentas  mensuales
desembolsadas por los inquilinos, de tal
modo que, por ejemplo, en ciudades con
gran actividad turistica como Malaga,
subian un 35% durante los afios 2014-2018,
tal y como puede observarse en la tabla 1.

Este aumento es muy desigual
geograficamente, ya que los mayores
incrementos de precio se han producido en
los distritos con residentes de mayor poder
adquisitivo, y en aquellos donde se produce
una mayor actividad turistica, como el
distrito Centro, con un incremento en ese
periodo del 53,31%, el distrito Este, con un
46,02%, o la localidad turistica del Rincon
de la Victoria, con un 47,02% (tabla 1).

A nivel nacional, en este mismo
periodo, puede observarse que en las
ciudades con mayor dinamismo econémico
se produjo una escasez de este tipo de
viviendas de precio asequible, mientras que,
al mismo tiempo, se producian incrementos
muy inferiores de las rentas salariales
nacionales, cuestion visible en la evolucién
de la renta disponible neta de los hogares
espafioles por habitante, que crecia durante
el periodo 2014-2018 un 6,1% (Bardmetro
Social, 2020).
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Tabla 1. Precio (€) por metro cuadrado de
la vivienda en alquiler en la ciudad de
Malaga, por distritos de 2014 a 2018.

Diciemhre Diciembre Diciembre Diciembre Diciembre
2014 2015 2016 2017 2018

Distrites Porcentaje
Variacién

2014/2018

Malaga 637 7.06 787 791 860 35.01%

Centro 6.79 7.80 8,68 793 1041 5331%
Este 6.67 736 835 9.55 9.74 46.02%

Carretera 6.55 115 781 8.62 7.69
de Cadiz

17.40%

Bailen 5.80 630 7.01 7.20 791
Miraflores

36.38%

Cruz de 5.78 6.11 7.00 7.55 746

Humilladero

29.06%

Teatinos 6.80 730 7.19 797 907

TUniversidad

33.38%

Rincon de la 521 621 6.47 698 7.66
Victoria

47.02%

Fuente: Fotocasa, elaboracion propia.

La mejora de la actividad econdmica
general ha tenido dos  sectores
protagonistas, como el turistico y el
inmobiliario, que han contado con una
tradicional vinculacion (Naredo, 2015),
fortalecida en estos afios por la aparicion y
el crecimiento de la vivienda turistica
vacacional, que se ha convertido en
receptora privilegiada de inversiones
financieras nacionales e internacionales.

Este tipo de alojamiento turistico era
considerado como colaborador del proceso
de aumento del precio de las rentas de
alquiler, como consecuencia del pase a
aquel régimen de viviendas ofertadas
anteriormente a alquiler residencial, por las
altas rentabilidades de las primeras y por la
influencia que ejercia en los propietarios de
las segundas, que incrementaban sus
precios y rentabilidades (Ardura et al.,
2020).

Pero en la actualidad, y a partir de
todas estas consideraciones, cabe
preguntarse cual sera el efecto que la
pandemia del coronavirus COVID-19 puede
tener en el sector turistico, en los habitos de
consumo de servicios turisticos, en las
inversiones en inmuebles y, sobre todo,
cudl sera la repercusion final en el acceso a
la vivienda residencial en las zonas de
mayor incidencia de este sector.

Para ello conviene determinar los
factores que pueden influir en la oferta, la
demanda y el precio del alquiler residencial,

prestando especial atencion a los que
provienen del sector turistico.

2. Factores influyentes en la oferta y
demanda del alquiler residencial

A continuacién se realiza una
descripcion de los factores que pueden
provocar una menor demanda de viviendas
residenciales, y una previsible caida en los
precios de las rentas mensuales de alquiler,
asi como de los factores que van a producir
una influencia  opuesta  hacia el
mantenimiento de dicha demanda y de los
precios de las rentas.

Respecto de los factores que haran
disminuir la demanda de viviendas en
alquiler residencial y determinardn una
bajada de precios, habria que citar, en
primer lugar, las necesidades de viviendas
residenciales de caracter temporal para
personas que deciden emigrar a localidades
con demanda de mano de obra destinada al
sector turistico, para trabajar en empresas
hosteleras,  restauracion 0  comercio
minorista.

La menor necesidad de mano de obra
en estos ambitos, como consecuencia de la
disminucién de la llegada de turistas por el
temor  al contagio (Centro  de
Investigaciones Socioldgicas, 2020), y por
las medidas de limitacion de movimientos
de la poblacion establecidas por los
gobiernos europeos, hard que parte de estas
personas vuelvan a sus localidades de
origen, o se dirijan a otros lugares donde
puedan encontrar nuevas oportunidades
laborales, reduciéndose asi la demanda de
inmuebles para residir cerca de los centros
de trabajo de las zonas de atraccion
turistica.

Esta situacion es simultanea a una
previsible reduccion de la demanda de
alquiler residencial en otros segmentos del
mercado, como el de los estudiantes
universitarios, que pueden dejar de
necesitar este tipo de viviendas en caso de
gue se confirme la reduccidon de clases
presenciales en el curso 2020-2021, lo que
supondria una disminucién importante de la
demanda de este tipo de viviendas en
ciudades con una importante oferta de
estudios universitarios como Malaga.
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Habria que afiadir que el incremento
del desempleo y la pérdida de actividad
economica en el pais, producirdn una
pérdida de poder adquisitivo de las familias
trabajadoras  asalariadas y de los
auténomos, lo que dificultara el pago de las
rentas mensuales de alquiler.

Ante esta realidad, los propietarios
pueden optar por dar prioridad a la
busqueda de seguridad en el cobro de estas
rentas frente a la obtencion de rentabilidad,
prefiriendo precios mas bajos y seguros de
inquilinos solventes, frente a precios mas
altos con riesgo de impagos.

Ademas, las nuevas formas de trabajar
generadas por la necesidad de evitar el
contacto personal humano, y asi dificultar

las posibilidades de contagio del
coronavirus COVID-19, basadas en el
llamado teletrabajo, pueden  acabar

produciendo un cambio estructural en las

formas de organizar las funciones
administrativas y comerciales de la
empresas y de las administraciones

publicas, produciendo una disminucion de
movimientos diarios de poblacion desde sus
lugares de residencia a los centros de
trabajo, y una menor necesidad de buscar
viviendas cercanas a estos (Cuerdo, 2020).

De esta manera, pueden producirse
movimientos de poblacion hacia localidades
mas alejadas de los principales centros
urbanos, con parques de viviendas
residenciales en alquiler de menor coste
para el inquilino.

En segundo lugar, la menor llegada de
turistas durante la pandemia hard que se
reduzcan las necesidades de alojamientos
turisticos, produciéndose una disminucién
de pernoctaciones en hoteles y viviendas
turisticas vacacionales.

Este dltimo tipo de viviendas han
experimentado un importante crecimiento
desde el afio 2014, convirtiéndose en un
tipo de alojamiento turistico de primer
orden en Malaga por el nimero de
pernoctaciones e ingresos econémicos por
turistas que recoge, siendo receptor de
grandes capitales de pequefios y grandes
inversores (Urrestarazu et al., 2020).

Su presencia es mas destacada en los
centros historicos urbanos de las grandes

capitales y de los principales nucleos
turisticos del pais, habiendo conseguido
desplazar una parte destacada del alquiler
residencial tradicional al alquiler turistico
vacacional, gracias a la mayor rentabilidad
obtenida en este ultimo (Ardura et al.,
2020).

De hecho, hasta ahora la rentabilidad
media de una vivienda en alquiler turistico
vacacional, al menos era entre 2,5 0 4 veces
la rentabilidad media del alquiler
residencial (Arias Sanzy Quaglieri, 2015).

Pero la menor demanda de viajes y
alojamientos turisticos nacionales y, sobre
todo, internacionales, puede provocar una
disminucion de esos diferenciales de
rentabilidad entre estas dos tipologias de
alquileres.

Considerando que el umbral de
rentabilidad de este Gltimo tipo de
alojamientos estd en torno a los 180 dias
anuales (Alquiler Seguro, 2018), una
reduccién del tiempo de ocupacion de la
vivienda hard que la rentabilidad media
caiga Yy, por tanto, sea menos atractivo para
sus propietarios disponer de ella en este
régimen de alquiler.

Esta situacion puede ser mas evidente
en el caso de los pequefios propietarios, con
una o dos propiedades inmobiliarias, que
cuentan  con  menores  excedentes
financieros, y que pueden optar por el
alquiler residencial.

Esta tendencia viene reflejandose en la
disminucién de la oferta de viviendas
turisticas vacacionales, circunstancia visible
en la ciudad de Malaga, donde puede
observarse cémo el nimero de viviendas
ofertadas en alquiler turistico vacacional ha
pasado de 8.150 en enero de 2020 a 4.787
en junio de 2020".

Pero también existen elementos que
pueden hacer sostener la demanda y
mantener los precios, aunque habra que
determinar cual es la distribucién y el peso
gue tienen respecto a los contrarios.

! Datos tomados de “Inside Airbnb”

(http://insideairbnb.com/malaga) y de el.Diario.es
https://www.eldiario.es/economia/alquiler-
vacacional_1_1098151.html.

N° 23. 2020

11

eXtoikos



Si el pequefio inversor, con menores
recursos  financieros, puede  estar
trasladando sus propiedades inmobiliarias
desde el alquiler vacacional al residencial o
bien dejarlas vacias sin uso econdmico,
parece que no se espera  este
comportamiento en el gran inversor,
entendiendo por este a aquel que dispone de
mas de tres viviendas ofertadas en portales
inmobiliarios de viviendas turisticas y que
en muchos casos es de capital extranjero.

Este inversor dispone de mas del 60%
de la vivienda turistica vacacional
disponible en la ciudad de Malaga, cuenta
con gran capacidad financiera y estd
dispuesto a aprovechar momentos de
bajadas de precio de los activos
inmobiliarios para aumentar su cartera de
productos.

Los grandes fondos de inversion
internacionales y nacionales que operan de
manera destacada a través de Sociedades
Ano6nimas  Cotizadas de  Inversion
Inmobiliaria (SOCIMI), siguen declarando
su interés por el mercado inmobiliario
espafiol en espera de oportunidades de
compra de inmuebles y suelo a precios
rebajados.

Este tipo de empresas son
especialmente activas en el mercado
promotor inmobiliario de la provincia de
Malaga (Savills Aguirre Newman, 2019) vy,
aunque el mercado de venta de vivienda
residencial decaiga como consecuencia de
la pandemia, es poco probable que estas
empresas abandonen a corto plazo el sector
promotor.

Otro factor que sigue produciendo una
demanda de vivienda de alquiler residencial
es la ausencia de alternativa asequible
ofrecida por el sector publico.

Por ejemplo, en el periodo
comprendido entre el afio 2015 y el afio
2018, el nimero de viviendas terminadas de
renta libre en la ciudad de Malaga fue de
1.642, en tanto que las viviendas protegidas
en el mismo periodo fueron 254 (Colegio
Oficial de Arquitectos de Malaga, 2020), de
tal modo que el porcentaje de vivienda
protegida construida respecto del total de
viviendas construidas fue del 13,4%, cifra
insuficiente para atender la demanda total

de la misma por parte de las nuevas
cohortes de familias jovenes, personas
mayores de ingresos familiares reducidos,
familias monoparentales o personas de
menor renta.

De no cambiar esta situacion en los
préximos afios, si no se realiza un esfuerzo
presupuestario de las administraciones
publicas en politicas mas activas de
provision directa de viviendas en alquiler
social, sus demandantes no tendrdn mas
remedio que ir al mercado de vivienda en
alquiler residencial de renta libre.

Por Gltimo, habria que citar las
dificultades existentes para acceder a una
vivienda en propiedad como consecuencia
de la falta de los ahorros personales y
familiares necesarios para adquirirla, y por
las dificultades que algunos de ellos tienen
para lograr un préstamo hipotecario en una
entidad financiera.

El elevado valor de este tipo de
inmuebles hace que las personas que
quieren adquirirlos en propiedad tengan que
acudir a la financiacion ofrecida por las
entidades bancarias, mediante el pago de
cuotas mensuales asequibles y
proporcionadas a sus ingresos personales y
familiares.

Pero las entidades financieras pueden,
por sus requerimientos de solvencia, solo
proporcionar el 80% del valor de la compra
(Edufinet, 2020), por lo que los posibles
compradores tienen que recurrir a recursos
propios para sufragar el 20% restante y los
gastos necesarios para la formalizacion e
inscripcién de la compraventa.

Ademas, aquellas personas cuyos
ingresos han disminuido por encontrarse
desempleadas, por haberse reducido sus
rentas salariales o sus  beneficios
empresariales y profesionales, veran cémo
empeoran sus perspectivas de reembolso de
las futuras cuotas mensuales de préstamos,
lo que dificultara aun mas, en estos
momentos, las posibilidades de concesion
de este tipo de préstamos hipotecarios.

Todo ello acaba obligando a disponer
de un nivel de ahorros elevado, en un
contexto en el que se dan dos
circunstancias.

N° 23. 2020

12

eXtoikos



Por un lado, una destruccion de
empleo y de tejido empresarial, sobre todo
de pequefias y medianas empresas, como
consecuencia de las repercusiones del
confinamiento para combatir la pandemia
del coronavirus, que producira una caida de
las rentas laborales y familiares y, por tanto,
una menor capacidad de ahorro, cuando no
una mayor tendencia a disponer de ahorros
acumulados en afios anteriores.

Con ello se produce una menor

capacidad de disponer de recursos
econdémicos para poder adquirir una
vivienda, lo que obligara& a sus

demandantes, muchos de ellos jovenes y
familias monoparentales, a acudir al
mercado de alquiler residencial.

Pero, por otro lado, se produce un
incremento del ahorro de determinados
segmentos de la poblacion, principalmente
pensionistas sin cargas familiares y
pensiones elevadas, asalariados del sector
publico y privado que no han sufrido
suspensiones del vinculo estatutario o del
contrato laboral, y empresas y empresarios
de sectores menos afectados por las
consecuencias de las medidas de
confinamiento, que han visto aumentar sus
ahorros hasta un 35% mas (Euler Helmes,
2020), como consecuencia de la caida
drastica de consumo familiar.

El efecto que pudiera tener la
actuacion de estos segmentos de poblacion
sobre la demanda de viviendas en propiedad
podria ser el de adquirir segundas
residencias 0 a cambiar sus viviendas
habituales, pero estaria por ver si se
produce este comportamiento entre estos
pequefios ahorradores, ya que son menos
propensos al riesgo, en un contexto,
ademds, de empeoramiento de las
expectativas econdmicas.

3. Conclusion

Los efectos econdémicos y sociales
generados por la pandemia global del
coronavirus COVID-19 van a extenderse al
ambito de la vivienda en alquiler residencial
y de alquiler turistico vacacional,
produciendo una caida de los precios del
alquiler residencial como consecuencia de
un aumento en la oferta de este tipo de

viviendas, y por una caida en su demanda
por parte de algunos sectores poblacionales.

La cuantia de esta bajada de precios
del alquiler residencial va a depender de la
fortaleza de los factores que inciden en el
mantenimiento de la demanda y el
sostenimiento de los precios.

Por un lado, habra factores que
empujardn los precios de las rentas de
alquiler residencial a la baja.

Por ejemplo, la demanda de vivienda
turistica vacacional disminuird en los
proximos meses por la reduccion de los
viajes turisticos, lo que dejard ocioso gran
parte de su parque. Esto provocard una
reduccion de su rentabilidad y. por
extension, de las expectativas de los
inversores, especialmente para los de menor
tamafio, lo que acabara generando un pase a
alquiler residencial de una parte importante
del parque de vivienda turistica vacacional,
e incluso situaciones de ‘“barbecho
inmobiliario”, con viviendas vacias sin
explotar econémicamente, en el caso de
inversores inmobiliarios con suficiente
capacidad financiera.

Por otro lado, se reducira la demanda
de viviendas en alquiler residencial por
parte de estudiantes, trabajadores del sector
turistico y personas que trabajan ahora
desde sus casas para empresas privadas y
las administraciones publicas, lo que les
permitird reducir sus desplazamientos
diarios y la necesidad de tener una
residencia cercana a sus centros de trabajo.

Pero también habré otros factores que
incidiran en sentido contrario, es decir,
hacia el mantenimiento de los mismos.

La ausencia de vivienda asequible
publica en alquiler hard que muchas
personas se vean obligadas a acudir al
mercado privado de viviendas de renta
libre.

Ademas, la escasez de ahorro entre la
poblacién mas joven, con altas tasas de
desempleo o de empleo en precario y escasa
remuneracion, junto a una  menor
rentabilidad de la actividad empresarial de
pequefias empresas y los autébnomos,
producirda una mayor dificultad para
adquirir una vivienda en propiedad.
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Por Gltimo, los grandes inversores no
abandonaran el mercado inmobiliario a
medio plazo; sus cuantiosos recursos
financieros les permitiran estar atentos a la
existencia de ofertas que les permitan
incrementar su presencia en el mismo.

En definitiva, la duracion de la
pandemia y del tiempo que se tarde en
llevar una vida social mas segura, asi como
el cambio estructural que se produzca en los
habitos cotidianos y de ocio de las personas
durante ese periodo, determinard una mayor
0 menor amplitud en esa bajada de precios.
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