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La ley de vivienda
traerá subidas
inmediatas del

precio del alquiler
y retiradas de

pisos del mercado
* La normativa generará inseguridad jurídica y
empeorará el estado de las casas

* Se creará un índice de referencia para todo el mercado
a partir de 2025
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Se avecinan subidas inmediatas en el precio del alquiler. La

incertidumbre generada por la nueva ley de vivienda, todavía

pendiente de aprobación, llevará a los propietarios de pisos a forzar

un encarecimiento de las rentas. Así lo han advertido los expertos

consultados por elEconomista.es, que aseguran que el ruido

generado entorno a la nueva normativa, que plantea topes al alquiler

en las zonas tensionadas y un nuevo índice de referencia para todo

el mercado a partir de 2025, generará también una fuga de pisos

hacia el mercado de la compraventa.

"Las viviendas que están ahora en fase de alquiler van a subir sus

precios", explica Luis Corral, CEO de Foro Consultores, que apunta

que "probablemente en una gran parte de los contratos que estén ya

sin prorrogas forzosas se acelere el proceso de resolución del

contrato para poder alquilar a un precio más elevado". "De esta

forma se intentará compensar las futuras limitaciones de precios

que contempla la nueva ley", explica el experto.  

Por otro lado, Corral destaca que muchos propietarios "van a

paralizar el alquiler de sus viviendas por las inseguridades jurídicas

que trae consigo la nueva ley que potencia el freno a los deshaucios,

y puede que finalmente decidan trasladarlas al mercado de la

compraventa para invertir en otros sectores ese dinero". Esto es algo
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que el sector lleva detectando ya desde hace meses al calor las

negociaciones de la nueva normativa. 

Te recomendamos

El encarecimiento que se va a producir en el mercado de forma

inmediata podría rondar el 3%. "Los propietarios querrán aspirar a

más, pero creo que será este el incremento que pueda soportar el

inquilino, ya que los precios del alquiler están tensionados tras varios

años al alza". Sin ir más lejos, el precio del alquiler cerró marzo

alcanzando un nuevo récord con una subida interanual del 9,7%,

situándose nueve comunidades en máximos históricos, según los

últimos datos publicados por Fotocasa. 

Mikel Echavarren, CEO de Colliers, advierte que la ley de vivienda

conseguirá "justamente el efecto contrario del que se declara, con

fines electorales, disminuirá radicalmente la oferta y, por tanto, se

incrementará la renta de mercado". Así, el directivo cree que "la

congelación e intervención de la renta creará guetos de inmuebles

donde no sea rentable acometer rehabilitaciones destinadas a

incrementar su sostenibilidad, ya que dichas inversiones no se

reflejarán en incrementos de rentas bajo esta ley".

Echavarren destaca que esta normativa también "atenta

significativamente contra la propiedad privada" al reservar un

porcentaje de la edificabilidad existente en suelos urbanos
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consolidados a vivienda protegida. "Dicha experiencia ya se ha

intentado en Barcelona con nefastos resultados", advierte.

El CEO de Century 21, Ricardo Sousa, también se ha mostrado

contrario a intervenir los precios y ha advertido de los efectos

nocivos que la medida puede causar. "La inseguridad y la falta de

confianza que está generando la ley de vivienda hará que inversores

y familias cancelen o aplacen la toma de decisiones. La

intervención estatal en el mercado del alquiler tiene un efecto

contrario al deseado ya que disminuye la oferta y eleva la presión

sobre los precios".

Ahora bien, el directivo recuerda que las comunidades autónomas

tienen competencias sobre alguno de los puntos más polémicos,

como delimitar las zonas tensionadas, por lo que espera que el

impacto de la norma no sea de gran alcance. "Ha creado mucho

ruido político", dice. En su opinión, el problema de la vivienda pasa

por aumentar el parque de público, apoyar a las familias

excesivamente endeudadas y, entre otras cosas, poner en marcha

medidas específicas para los más jóvenes. "Habría que activar

ayudas de financiación, discriminación fiscal positiva y nuevos

apoyos al alquiler", concluye. 

Mercado negro 
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Otro de los miedos del sector es el resurgir del mercado negro al que

se verán forzados a acudir los inquilinos. A ello hay que sumar  un

aumento de la economía sumergida y huida de inversores. "Nos

preocupa que el alquiler vuelva a convertirse en la última opción para

acceder a una vivienda digna en España", sostiene Antonio Carroza,

presidente de Alquiler Seguro. 

En la misma línea se pronuncia el consultor inmobiiiario Eduardo

Molet, que cree que lo que hay detrás de la nueva ley de vivienda es

una visión cortoplacista sobre cómo abordar un problema que va

más de allá de regular precios. "Es una medida electoral que deja en

manos de la comunidades autónomas la aplicación final de la ley.

Habrá mucha desigualdad entre regiones dependiendo del signo

político de cada comunidad, y eso, como siempre, lo acabarán

pagando propietarios e inquilinos", dice. 

La Asociación Madrileña de Empresas Inmobiliarias (Amadei)

también se ha pronunciado rotundamente en contra de la norma que,

a su entender, presenta  evidentes lagunas como, por ejemplo, cuál

sería el índice de actualización de las rentas a partir de 2025; qué

pasará con aquellas comunidades autónomas que rehúsen aplicar la

medida, además del posible conflicto que puede crearse entre

ayuntamientos y comunidades a la hora de delimitar las zonas

tensionadas, todo lo cual está por ver si funciona o no. 

!Los efectos paralelos son tan adversos, que el bienestar social neto

sale muy perjudicado ya que, las medidas solo benefician a un sector

reducido de la población!.  Respecto al hecho de que los gastos de

gestión inmobiliaria y los de formalización del contrato serán

siempre a cargo del arrendador, desde la asociación dejan claro que

muchas personas que buscan piso también encomiendan a las

agencias que les gestionen dicha búsqueda.
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Raquel Sánchez promete alcanzar el objetivo del 20% de vivienda pública en 20

años
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La ministra de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, Raquel Sánchez, ha

asegurado que en 20 años se alcanzará el objetivo de conseguir el 20% de vivienda

pública en España. En una entrevista en Onda Cero, recogida por Europa Press, la ministra

ha admitido que España parte de un 3% de vivienda pública, una situación "dramática"

que hace que el objetivo sea "ambicioso".

Sánchez ha responsabilizado de ese punto de partida a las políticas de liberalización de

suelo del Partido Popular, así como a la venta de vivienda pública a los fondos.

"Evidentemente, a partir de aquí nosotros nos hemos fijado un objetivo, la ley de

vivienda ya lo regula de esa manera, es decir, alcanzar en un plazo aproximado de 20 años

ese objetivo. El 20% que es de respuesta, es un objetivo ambicioso, está claro", ha

añadido.

Sánchez ha especificado que la Ley de Vivienda prohíbe que la vivienda pública pueda ser

vendida y se garantiza así una calificación permanente de esa vivienda protegida.

Para construir ese parque público de vivienda, el Gobierno se marcó un objetivo inicial

de 20.000 viviendas de alquiler asequible, que más tarde han ascendido a 100.000, a

disposición de las comunidades autónomas y de los ayuntamientos.

Además, este domingo, el presidente del Gobierno, Pedro Sánchez, anunció que 50.000

viviendas de la Sareb se destinarán también a ese parque público de viviendas.

La ministra ha asegurado que ya están en alquiler asequible unas 14.000 y otras

21.000 están en diferente grado de desarrollo, y se pondrán a disposición de

comunidades autónomas y ayuntamientos.

En referencia a la futura Ley de Vivienda, la ministra también ha explicado que se quieren

evitar operaciones de especulación inmobiliaria, que provoquen que los precios de los

alquileres no están sujetos a ningún tipo de control o de control.

No obstante, ha enfatizado que le ley "favorece a todo el mundo" y no va contra nadie,

por lo que ha evitado pronunciarse contra los 'fondos buitre' y les ha pedido que

garanticen "buenas condiciones". Además, ha instado al sector privado que se anime a

construir vivienda pública.

Respecto a los grandes tenedores, Sánchez ha señalado que se han hecho acuerdos con



las entidades financieras para constituir un fondo social, por lo que necesitamos del

sector privado.

Tope al alquiler

Sánchez ha reconocido que en la negociación ha habido diferentes propuestas sobre los

alquileres, y ha asegurado que se ha optado por "la mejor".

De esta forma, el tope para 2024 será del 3%, y a partir de 2025, se aplicará un índice

basado en el IPC, que responderá "a las variaciones del mercado inmobiliario".

"Ha sido una ley que se ha trabajado desde el rigor, que se ha trabajado desde el análisis

del impacto que puede tener esta ley", ha dicho Sánchez, y ha recalcado la "voluntad

inequívoca de sacar adelante la primera ley de vivienda de la democracia en nuestro país".
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Editorial La Llave
Martes 18 abril 20232 Expansión

P
arece difícil que la misma política intervencionista que no 
ha evitado que los precios del alquiler se disparen a máxi-
mos y que ha causado el histórico hundimiento de la ofer-

ta tras la pandemia vaya a solucionar los evidentes problemas de 
este mercado. Pero el Gobierno y sus socios están empeñados en 
aplicar por puro electoralismo las mismas medidas caducas que 
ya han demostrado ser ineficaces allí donde se han aplicado. Va-
rias capitales europeas han revertido en los últimos años los to-
pes a los alquileres tras ver cómo se desplomaba la oferta de pi-
sos y se agravaban las tensiones en sus precios. También en Bar-
celona las restricciones a la libertad de los propietarios de pisos 
han sido nocivas, induciendo una caída del stock en alquiler del 
58% en el primer trimestre de 2022, que hasta marzo de este año 
era otro 9% inferior. Pese a ello, su alcaldesa, Ada Colau, se apre-
suró a proclamar que será la primera ciudad en aplicar la nueva 
ley nacional, lo que augura más distorsiones en la capital catala-
na. Es precisamente en las grandes ciudades donde se concen-
tran los problemas para acceder a una vivienda alquilada, espe-
cialmente por parte de los jóve-
nes. Con el tope temporal a los 
precios que la nueva ley con-
vierte en permanente, la oferta 
se ha reducido un 5% de media 
en toda España, un 19% en Ma-
drid e incluso más del 20% en 
Málaga, Palma, Guadalajara o 
Santa Cruz de Tenerife. Un ma-
yor intervencionismo no dará un resultado mejor. De igual mo-
do, tendrá una eficacia muy limitada el anuncio de Sánchez de 
destinar a alquiler social el stock que aún mantiene en cartera 
Sareb procedente de los bancos. Las propias entidades financie-
ras advierten de que la mayoría de esos 50.000 pisos no se ajus-
tan a la demanda del mercado, puesto que a los más interesantes 
ya se les dio salida: sólo 7.094 están ubicados en capitales de pro-
vincia, de los que 1.189 corresponden a Madrid y 767 a Barcelo-
na. Y 14.000 fueron ocupados de forma irregular. En suma, una 
política electoralista que crea más incertidumbre en un sector 
encorsetado por la profusa normativa sobre vivienda de las dis-
tintas administraciones, ya que, según lo acordado por PSOE y 
Podemos con ERC y Bildu, con 5 pisos en propiedad un particu-
lar ya será considerado gran tenedor. Los expertos denuncian 
que este límite tan bajo llevará a un mayor trasvase de pisos al 
mercado de compraventa. Para incrementar la oferta en alquile-
res se requieren menos cortapisas y más iniciativa privada.

L
a vara para medir la última reforma del sistema de pensio-
nes no puede ser otra que la financiera. Y la mayoría de los 
análisis sobre la misma, salvo los del propio Gobierno, 

coinciden en que no sólo no soluciona el actual problema de sos-
tenibilidad, sino que incluso puede agravarlo. La corrección del 
déficit de la Seguridad Social se ha conseguido hasta ahora gra-
cias al traspaso a otros departamentos de los llamados gastos im-
propios (como las prestaciones no contributivas) y el incremen-
to de las cotizaciones sociales. Sin embargo, los préstamos enca-
denados del Ministerio de Hacienda para posibilitar el abono de 
las sucesivas pagas extraordinarias a los pensionistas han dispa-
rado la deuda del organismo de previsión social, que por prime-
ra vez supera los 100.000 millones de euros. Las últimas medi-
das aprobadas por el Ejecutivo tan solo reducirán de forma muy 
modesta el desequilibrio entre los ingresos y los gastos de la Se-
guridad Social, un 0,39% en el mejor de los casos según calculan 
los analistas de Fedea, aproximadamente la mitad de lo espera-
do por el Ministerio, porque el mayor coste futuro de las pensio-
nes absorberá casi todo el margen fiscal disponible. Una situa-
ción que se agravará a partir del año 2050, cuando nuestro país 
afrontará la mayor presión sobre el gasto debido al envejeci-
miento demográfico, lo que disparará el déficit de las pensiones. 
De hecho, las previsiones del supervisor de las cuentas públicas, 
la AIReF, son de descuadre anual de hasta 1,1 puntos de PIB. Un 
balance nada satisfactorio para una reforma que se queda muy 
lejos de garantizar la sostenibilidad de la Seguridad Social.

El Gobierno insiste 
en aplicar los topes 
de precios que han 
fracasado en otros 
países europeos

Rovio no logra sacar partido  
al juego ‘Angry Birds’
El fabricante japonés de juegos 
Sega Sammy ha acordado con el 
consejo de administración y los 
principales accionistas la adquisi-
ción de la finlandesa Rovio, pione-
ra en juegos para móviles, y cono-
cida por la franquicia Angry Birds, 
lanzada en 2009. La oferta de 706 
millones de euros incorpora un 
descuento del 20% sobre el precio 
al que Rovio salió a Bolsa en 2017, 
cuando debutó con una valora-
ción de 896 millones. Pese a ello, 
supone una prima del 63% sobre 
la cotización de Rovio el 19 de 
enero, cuando recibió una oferta 
de 810 millones de dólares de 
Playtika, que rechazó a pesar de 
ser superior a la de Sega. En 2022, 
Rovio tuvo ingresos de 318 millo-
nes de euros (+11%) y ebitda ajus-
tado de 54 millones (plano), ca-
yendo el margen dos puntos, has-
ta el 17%. La compañía opera ocho 
estudios de producción de juegos 
en cinco países –uno en Barcelo-
na–, y presenta unas estadísticas 
notables que, sin embargo, no ha 
logrado traducir en resultados fi-
nancieros: más de 5.000 millones 
de descargas y 6,3 millones de 

usuarios diarios. Rovio estima que 
hay 3.200 millones de jugadores 
online diarios en todo el mundo 
en un mercado que en 2021 movió 
191.000 millones de dólares. A fi-
nales de 2022, Rovio contaba con 
546 empleados de 58 nacionalida-
des. La adquisición por Sega 
Sammy podría generar sinergias y 
un relanzamiento de Angry Birds, 
que jugó un papel clave en la ge-
neralización de los juegos para 
móviles, ahora estancados.

El calendario que Sacyr se compro-
metió a cumplir para venta del área 
de servicios avanza como un reloj, 
por encima de las propias expectati-
vas del grupo al comienzo de la ope-
ración. La constructora arrancó el 
proceso impulsando la venta del 
49% de Valoriza, la división que cen-
traliza los negocios de medio am-
biente y de facility management. El 
atractivo generado entre fondos de 
inversión replanteó el esquema, has-
ta el punto de que hoy Sacyr está dis-
puesto a abandonar el sector de los 
servicios. El grupo ha dividido el 
proceso en dos partes. Por un lado, el 
100% de la actividad de facility y, por 
otro, el 100% de medio ambiente. La 
compañía aún debe aclarar si tam-
bién vende las plantas de tratamien-
to de residuos. Tras las muestras de 
interés recibidas, la constructora hi-
zo en marzo un primer corte de 
ofertas indicativas, con quince inver-
sores. La compañía ha llegado a la fa-
se final de la operación, con ocho 
candidatos entre las dos desinver-
siones que, según las estimaciones 
realizadas, alcanzan un valor con-
junto de unos 600 millones de euros. 
Las ofertas vinculantes se presenta-
rán a finales de mayo y la elección 
del comprador se anunciará antes de 
julio. Por la calidad de los activos y el 
valor de las ofertas indicativas, Sacyr 
podría optar por un cambio de pla-
nes. La empresa tiene pensado ini-
ciar la búsqueda de inversores para 

el negocio de agua. Está dispuesta a 
diluirse hasta el 51%. Pero es un pro-
yecto que podría aparcarse si los in-
gresos generados con Valoriza son 
suficientes para reducir la deuda 
corporativa a cero y generar fondos 
para oportunidades en el área de 
concesiones, el corazón del negocio 
de la multinacional española. La 
venta de servicios, al igual que en el 
caso de Ferrovial, convierte a Sacyr 
en casi un operador puro de conce-
siones con una potente división de 
construcción encargada de diseñar  
y de construir la cartera de activos 
contratados. La reducción de deuda 
a cero ha sido un empeño que la 
compañía está a punto de cumplir 
con su salida de servicios.

Parkia se refinancia 
para vender 
La rotación es el corazón del negocio 
de las empresas de aparcamientos. 
Cuanto más movimientos de vehí-
culos por plaza, mayor generación 
de negocio para la empresa. En 
Parkia, la rotación de accionistas 
también ha sido una constante en la 
breve historia del grupo. La empresa 
de párking figura entre las más gran-
des de España, con 38.000 plazas en 
más de 70 aparcamientos subterrá-
neos. Su germen fueron los aparca-
mientos que Mutua Madrileña com-

pró a FCC por unos 120 millones y 
los activos que el fondo EQT adqui-
rió a Acciona por 180 millones de eu-
ros. La aseguradora española y el in-
versor nórdico acordaron la fusión 
en 2015 para crear Parkia. Un año 
después cerraron la venta de la em-
presa al antiguo First State, fondo 
australiano rebautizado como First 
Sentier. Fue una operación que en 
aquel momento alcanzó un valor de 
360 millones de euros. El actual due-
ño pagó hace siete años un múltiplo 
equivalente a 18 veces el ebitda de 
Parkia. Ahora, tras la refinanciación 
de 370 millones de euros de deuda, 
First Sentier reúne las condiciones 
para pensar nuevamente en una ro-
tación del activo. Los aparcamientos 
subterráneos han adquirido valor 
estratégico en un entorno en el que 
los centros urbanos, cada vez más, se 
están blindando contra el tráfico pri-
vado para reducir la contaminación. 
Parkia, con la deuda refinanciada y 
capaz de generar un ebitda de 39 mi-
llones este año, es una de las grandes 
oportunidades del sector de la movi-
lidad en España. 

La CNMV sorprende 
con más reglas 
El aviso de la Comisión Nacional del 
Mercado de Valores (CNMV) a las 
compañías cotizadas para que no 
prioricen en sus comunicaciones al 
mercado magnitudes que no están 
reguladas en la normativa contable, 
como por ejemplo el ebitda, es sor-
prendente por tres razones. La pri-
mera es que las compañías ya publi-
can las medidas que se obtienen di-
rectamente de los estados financie-
ros, tales como beneficio de explota-
ción ordinario y beneficio atribuido. 
La segunda es que las magnitudes  
alternativas van normalmente 
acompañadas de un glosario a final 
de informe en el que se explica cómo 
se calculan, informe que con fre-
cuencia se define como “medidas al-
ternativas de rendimiento”. La ter-
cera, porque precisamente esas me-
didas permiten profundizar y enten-
der con mayor precisión la informa-
ción financiera, se trate de cifras ab-
solutas como ebitda, beneficio 
operativo recurrente orgánico, por 
ejemplo, o de ratios que permiten 
calcular la rentabilidad como ROCE, 
ROIC o en el caso de la banca ROTE. 
Cosa distinta es que esas magnitudes 
fueran mencionadas sin aportar el 
resto de información obligatoria de 
la cuenta de resultados, el cuadro de 
financiación y el balance de situa-
ción, pero no es el caso de las cotiza-
das en España, que aportan una in-
formación muy completa y suficien-
te para que el inversor interesado se 
haga una composición de lugar, que 
en cualquier caso, por su compleji-
dad, requiere de conocimientos téc-
nicos. 

Rovio, en euros.
EN BOLSA

Fuente: Bloomberg
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Vivienda: soluciones 
caducas para el alquiler

Más déficit pese a los 
cambios en pensiones

Sacyr avanza en su salida de servicios  
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Pepe Bravo/Carlos Morán.  
Madrid 
El proceso de venta del nego-
cio de servicios de Sacyr enca-
ra su recta final con ocho can-
didatos en liza, de los que cua-
tro pugnan por la adquisición 
de Valoriza Medioambiente y 
los otros cuatro por la compra 
Sacyr Facilities. La suma de 
ambas actividades está valo-
rada en algo más de 600 mi-
llones de euros y la fecha esti-
pulada para que los distintos 
postores presenten sus ofer-
tas vinculantes por los activos 
se ha designado para el próxi-
mo 25 de mayo.  

La división medioambien-
tal de Sacyr, donde sobresale 
el negocio de limpieza viaria y 
tratamiento de residuos, es la 
que más valor tiene y más in-
terés genera en el mercado. 
Entre los finalistas seleccio-
nados por el grupo que presi-
de Manuel Manrique y que se 
disputarán la adquisición fi-
guran Urbaser y HIG Infras-
tructure, así como otro fondo 
de infraestructuras y otro de 
private equity, según coinci-
den varias fuentes del merca-
do consultadas por EXPAN-
SIÓN.  

Sacyr, que destinará los in-
gresos recaudados con las de-
sinversiones a reducir la deu-
da corporativa y en nuevos 
proyectos, principalmente, 
concesiones de autopistas,  
declinó realizar comentarios 
sobre esta transacción. 

Gigante  
La suma de Valoriza Me-
dioambiente y Urbaser –com-
pañía que está controlada por 
Platinum Equity– crearía un  
gigante español del negocio 
de tratamiento de residuos 
capaz de mirar de tú a tú al lí-
der del sector en España, FCC 
Medioambiente, que cuenta 
con un ebitda de 600 millones 
de euros y que no fue invitado 
a participar en la operación. 
Según las fuentes consulta-
das, la unión de Urbaser y Va-
loriza no tendría problemas 
de competencia.  

HIG Infrastructure, por su 
parte, es la nueva área de la 

Urbaser y HIG compiten por comprar 
el negocio medioambiental de Sacyr
DESINVERSIÓN/ El grupo presidido por Manuel Manrique fija el próximo 25 de mayo como fecha para 
presentar las ofertas vinculantes. HIG también participa, con Portobello, en la venta del área de ‘Facility’.

Jupiter 
adquiere  
las antiguas 
fábricas  
de Alcoa
P. Bravo. Madrid 
Jupiter Aluminum, grupo in-
dustrial estadounidense espe-
cializado en aluminio, ha se-
llado un acuerdo con Atlas 
Holdings para la adquisición 
de Aludium, sociedad que en-
globa las tres antiguas fábricas 
que este último conglomera-
do adquirió a Alcoa en España 
y Francia en 2015. El importe 
de la transacción, que está 
previsto que se cierre en el se-
gundo trimestre de 2023, no 
ha trascendido. 

La operación se enmarca 
dentro de los planes de creci-
miento en Europa y España 
de Jupiter Aluminum, em-
presa de origen familiar fun-
dada en 1992 por Dietrich M. 
Gross que ya tiene presencia 
en el país a través de Grupo 
Baux, empresa valenciana 
que cuenta con una fábrica de 
aluminio en Albacete. 

Como avanzó EXPAN-
SIÓN el pasado 13 de octubre, 
Atlas había contratado los 
servicios del banco de nego-
cios francés BNP Paribas para 
coordinar un proceso compe-
titivo al respecto de la venta 
de Aludium, paraguas bajo el 
cual figuraban las antiguas 
plantas de aluminio de Alcoa 
en Alicante y Amorebieta 
(Vizcaya) y Castellsarrasin 
(Francia). 

Con cerca de 400 millones 
de euros en ingresos, Alu-
dium es a día de hoy rentable 
y figura entre los líderes euro-
peos en la producción y co-
mercialización de láminas de 
aluminio. El grupo tiene capa-
cidades de fundición, lamina-
ción en caliente, laminación 
en frío y acabado. Comerciali-
za sus productos en los secto-
res de construcción, energéti-
co, envases, distribución y 
cosmética, entre otros merca-
dos industriales. 

Reconversión 
Atlas, con sede en Países Ba-
jos, había invertido 90 millo-
nes de euros entre 2015 y 2021 
en incrementar la capacidad 
de Aludium, hasta alcanzar 
las 220.000 toneladas anuales 
en la actualidad. El 70% de su 
producción procede de cha-
tarra, lo que ha permitido a la 
compañía elevar el ebtida 
hasta el entorno de los 50 o 60 
millones de euros anuales. La 
producción de Jupiter proce-
de al 100% de chatarra. 

Aludium emplea actual-
mente a cerca de 1.000 em-
pleados en sus tres fábricas. 

Imagen de un tramo de la Autovía del Eresma, uno de los corredores de peaje de Castilla y León.

C.M/P.B. Madrid 
Sacyr continúa con el plan 
selectivo de rotación de ac-
tivos concesionales, una di-
námica con la que la com-
pañía obtiene fondos para 
invertir en nuevos proyec-
tos y en reducir deuda cor-
porativa. Según las fuentes 
consultadas,  la constructo-
ra española está a punto de 
vender el 49% de la Auto-
vía del Eresma, uno de los  
corredores de peaje en 
sombra que vertebra Casti-
lla y León. 

Sacyr negocia la venta a  
un fondo después de haber 
tomado el 100% de la con-
cesionaria. Según las valo-
raciones efectuadas, el gru-
po podría ingresar unos 20 
millones de equity.  

Sacyr comenzó a operar 
el corredor autonómico en 
2008 con un plazo de ex-
plotación de 35 años. En 
2022, la carretera registró 
un tráfico de 8.461 vehícu-
los diarios (IMD), un  5,7% 
más, por encima de las 
magnitudes de 2019. El año 

pasado, facturó 8,9 millo-
nes de euros, un 8,5% más 
respecto a 2021. 

España es hoy el primer 
país de Sacyr concesiones 
por  número de activos ges-
tionados, pero el tercero en 
términos de facturación 
después de Colombia y de 
Chile. Las concesiones es-
pañolas generaron 170 mi-
llones de cifra de negocio 
en 2022, un 8,4% más. El 
activo más valioso es el 
mantenimiento de la Auto-
vía del Arlanzón.

Sacyr ultima la venta del 49% 
de la Autovía del Eresma

Sacyr destinará los 
fondos recaudados 
con las operaciones 
a reducir su deuda 
corporativa

viene comenzarán las reunio-
nes con el equipo directivo de 
Valoriza Medioambiente y se 
visitarán algunas de las plan-
tas.  

El área medioambiental 
factura unos 500 millones al 
año, con un ebitda de unos 77 
millones de euros. 

Facility 
Se da la circunstancia de que 
en la otra parte de la transac-
ción, la que atañe a Sacyr Fa-
cilities –cuyo negocio se cen-
tra en el mantenimiento y 
limpieza de edificios– tam-
bién participa HIG, pero lo 
hace a través del vehículo de 
private equity –el que controla 
Puerto de Indias, entre otras 
inversiones–, según explican 
las fuentes consultadas.  

Aquí el favorito, en cual-
quier caso, es Serveo, grupo 
controlado por Portobello y 
participado por Ferrovial que 
se dedica al mismo tipo de ac-
tividades. Anteriormente se 
ha publicado que ISS tam-
bién estaba interesado en el 
área, que factura unos 350 
millones al año, con un ebitda 
de entre 10 y 15 millones de 
euros.  

En las dos ventas participa 
un nutrido grupo de asesores. 
Y es que Sacyr contrató los 
servicios de Nomura para el 
área de medioambiente y de 
Banco Santander para la de 
facility. Cuatrecasas es el ase-
sor legal y KPMG se ha encar-
gados de elaborar el cuaderno 
de venta. 

Una vez que Sacyr comple-
te ambas desinversiones, la 
compañía ahondará en el es-
tudio de alternativas estraté-
gicas para el crecimiento de 
Sacyr Agua, proceso que lide-
ra Société Générale junto a 
Garrigues y Deloitte. En agua, 
la empresa se ha planteado 
asociarse con un minoritario 
que inyecte capital al negocio, 
opción que no contribuiría 
desde un primer momento a 
reducir deuda, la prioridad de 
Sacyr en este momento. 

 
La Llave / Página 2

gestora que dirige Jaime Ber-
gel en España. Es a través de 
esta división mediante la que 
HIG pujó por el operador 
portuario Noatum y a través 
de la cual adquirió el grupo de 
movilidad Eysa. Por ahora no 
cuenta con experiencia pre-
via de inversión en el sector 
del tratamiento de residuos y 
dispone de una potencia de 
fuego de 2.000 millones de 
euros.  

En la primera fase del pro-

ceso de venta de Valoriza Me-
dioambiente se ha quedado 
fuera uno de los grandes favo-
ritos en la operación, la em-
presa francesa Paprec, cuya 
propuesta no superó el corte 
inicial, aunque la compañía 
ha intentado reengancharse a 
la transacción.   

Dos de las fuentes consulta-
das, además, apuntan que 
Apollo, que ya se interesó por 
la compra de Urbaser en 
2021, podría ser uno de los 

candidatos que pujan en la su-
basta, aunque otras fuentes 
dicen que no participa ya en la 
transacción.   

Sea como fuere, lo cierto es 
que los candidatos que concu-
rren en la segunda fase del 
proceso se encuentran ya en 
fase de due diligence estudian-
do a fondo los números de la 
compañía con el objetivo de 
afinar sus ofertas de cara a la 
presentación de propuestas 
vinculantes. La semana que 

La suma de ambas 
desinversiones 
aportará a Sacyr 
unos ingresos de 
más de 600 millones
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La Ley de Vivienda pone en jaque 
millones de inversiones de fondos
ALERTA INMOBILIARIA/ El sector cree que la norma supone un escollo a la inversión de fondos y gestoras, 
dificulta la financiación de proyectos y reduce significativamente el interés por el residencial español.

R.Arroyo. Madrid 
Grandes inversores, promo-
tores y expertos del sector in-
mobiliario alertan del riesgo 
para la inversión que implica 
la nueva Ley de la vivienda re-
cientemente anunciada que 
pondría en jaque decenas de 
inversiones por parte de fon-
dos, gestoras y aseguradoras 
en nuevo producto para el al-
quiler, conocido en el argot 
como build to rent (BTR).  

Esta ley, que contempla, 
entre otras cuestiones, que los 
alquileres de viviendas pue-
dan incrementarse, como má-
ximo, un 2% este año, un 3% 
en 2024 y que serán regula-
dos, a partir de 2025, en base a 
un nuevo índice que se dise-
ñará distinto al IPC, ha levan-
tado un auténtico polvorín en 
un sector ya tocado por la su-
bida de tipos y la incertidum-
bre actual. El anuncio pone 
además en jaque un negocio 
que ha liderado la inversión 
inmobiliaria en 2022, con 
2.168 millones de euros desti-
nados a la compra de produc-
to ya terminado (PRS) y en 
renta como en proyectos en 
marcha (BTS), según datos de 
CBRE. 

Para Mikel Echavarren, 
CEO de Colliers, la ley añade 
“una losa adicional” a un mer-
cado de inversión que ya se 
había visto afectado muy ne-
gativamente por el incremen-

“restan interés” para el capital 
extranjero y nacional que es-
taba invirtiendo en vivienda 
nueva para el alquiler. “Está-
bamos ante una oportunidad 
histórica de generar un mer-
cado profesionalizado de al-
quiler en nuestro país pero la 
inseguridad jurídica que ge-
nera esta Ley supone perder 
toda esperanza”. 

Cuervo pone como ejem-
plo Barcelona, donde en los 
años 2018 y 2019 se solicita-
ron licencias para hacer 
4.000 viviendas para alquiler 
y se paralizaron muchas de 
ellas y otras tantas se pusieron 
a la venta por las políticas in-
tervencionistas. “España es 
un país con un desequilibrio 
entre oferta y demanda que 
está presionando los precios 
al alza. La inversión había he-
cho una lectura muy correcta 
de lo que necesitaba el merca-
do. El capital estaba interesa-
do tanto en BTR de vivienda 
libre o de vivienda protegida y 
esta Ley conlleva la asunción 
de unos riesgos que los inver-
sores institucionales y priva-
dos no están dispuestos a asu-
mir”, apunta. 

Para Javier García-Mateo, 
socio responsable del sector 
Real Estate para el área de Es-
trategia y Transacciones de 
EY, desde el anuncio del ante-
proyecto de ley son “muchos 
los inversores que pensaban 

Igneo refinancia Parkia con 370 millones y 
prepara la compañía para su próxima venta
P. Bravo/C. Morán. Madrid 
Igneo Infrastructure Part-
ners, división de infraestruc-
turas del fondo australiano 
First Sentier, ha completado 
un paso trascendental para 
proceder a la venta del opera-
dor de aparcamientos Parkia 
próximamente. La compañía 
de aparcamientos anunció 
ayer la firma de un acuerdo de 
refinanciación por importe de 
370 millones de euros que 
servirá al grupo para repagar 
a sus bancos acreedores, en-
tre los que destacan Banco 
Santander y CaixaBank.  

El nuevo crédito, que ha re-
cibido una calificación en gra-
do de inversión, está suscrito 
a tipo fijo con inversores de 
deuda privada líderes en el 

sector de las infraestructuras. 
Según coinciden varias fuen-
tes del mercado consultadas 
por EXPANSIÓN, se trata de 
Allianz, Carlyle y MetLife.  

Una vez completada esta 
transacción, en la que han 
participado DC Advisory y 
Allen & Overy, las fuentes 
consultadas indican que Ig-
neo dará comienzo próxima-
mente el proceso de venta de 
la compañía, cuyo ebitda está 
previsto que alcance los 39 
millones de euros en 2023.  

La operación, previsible-
mente, estará asesorada por 
las mismas firmas de la refi-
nanciación, lo que permitirá 
acelerar los plazos que tienen 
habitualmente este tipo de 
procesos al estar el trabajo ya 
realizado. El fondo a través 
del cual Igneo controla la 
compañía vence en 2024.  

Parkia tiene 38.000 plazas 
en más de 70 aparcamientos 
subterráneos de España y An-
dorra. Cerca del 90% de sus 
párking están dotados de car-
gadores para recarga eléctrica 
de vehículos tras firmar un 
acuerdo con Endesa X. Sus 
instalaciones cuentan con 127 
puntos de recarga semirrápi-
dos distribuidos en 61 aparca-
mientos y este es el ángulo 

que más interés puede des-
pertar entre los inversores.  

First Sentier (antes conoci-
do como First State) se hizo 
con el 100% de Parkia en 
2016, cuando se lo compró a 
Mutua Madrileña y a EQT. 
EQT, por su parte, había ad-
quirido Parkia en 2011 a Ac-
ciona. En el mercado se calcu-
la que esa operación estuvo 
valorada en torno a 360 millo-
nes de euros, aunque la cifra 
oficial nunca trascendió. Aho-
ra, en el mercado se valora 
Parkia ampliamente por enci-
ma de los 500 millones. 

Agitación  
La operación llegaría después 
de que HIG acordase la com-
pra de otro operador de 

Allianz, Carlyle y 
MetLife entran como 
acreedores de la 
compañía a través   
de fondos de deuda

to de riesgos y de costes finan-
cieros producidos en los últi-
mos 14 meses. El directivo ex-
plica a EXPANSIÓN que los 
aspectos que más preocupan 
a los inversores son los relati-
vos al crecimiento de las ren-
tas, en el largo plazo, la inter-
vención de las administracio-
nes en la determinación de di-
chas rentas, en base a “esta-
dísticas no homogéneas ni ac-
tualizadas”, y la disminución 
del margen por el incremento 
de los costes y la congelación 
de las rentas. En este contex-
to, la financiación va a ser 
“realmente complicada”, al 
no poder predecir cuál será la 

evolución de las rentas netas 
en el largo plazo 

“Adicionalmente, hay otro 
elemento que preocupa muy 
significativamente a los pro-
motores residenciales y a los 
inversores, como es la deter-
minación de un porcentaje de 
vivienda protegida en rehabi-
litaciones o en promoción di-
recta sobre suelo urbano con-

solidado, lo que constituye 
una expropiación injusta de 
los derechos y propiedades de 
dichos propietarios. Esta me-
dida, que ya se ha intentado 
aplicar en Barcelona, ha pro-
vocado el parón absoluto de 
nuevas promociones de obra 
nueva y de rehabilitación en 
dicha ciudad. No podemos 
más que calificar esta disposi-
ción como un disparate y un 
auténtico robo”, añade. 

Daniel Cuervo, secretario 
general de APCEspaña, la 
asociación que engloba a los 
grandes promotores españo-
les, indica que los términos de 
la ley que se ha hecho público 

Aparcamiento de Parkia.

Los expertos calculan que España necesita más de un millón de viviendas en alquiler hasta 2030.
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EY calcula que  
un 50% de la nueva 
oferta prevista  
en 2021 se va  
a posponer

párking como es Eysa. Ade-
más, Firmum Capital, la so-
ciedad de inversión en in-
fraestructuras que la creada 
por Cristian Abelló, prepara la 
venta de un 49% de APK2 con 
Brookfield como uno de los 
candidatos mejor colocados   

Los inversores también es-

tán pendientes del próximo 
paso de Macquarie, que po-
dría poner a la venta Telpark 
(la antigua Empark) aprove-
chando la agitación del sector. 
Adquirió la compañía en 2017 
por 1.000 millones.   
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El segmento residen-
cial lideró el negocio 
inmobiliario en 2022 
con 2.168 millones 
invertidos en produc-
to terminado y pro-
yectos en marcha.

LIDERAZGO

invertir en el mercado espa-
ñol y han abortado su deci-
sión”. Desde EY calculan que 
al menos el 50% de la oferta 
nueva prevista en 2021 se va a 
posponer como resultado de 
un marco legal más restrictivo 
y de un mercado de capitales 
que ya no ofrece las condicio-
nes de liquidez de 2021.  

El presidente de ACI, Ri-
cardo Martí-Fluxá, alerta de 
que el planteamiento actual 
de la Ley de Vivienda sitúa a 
España en “clara desventaja” 
frente al resto de países como 
destino de inversión y desin-
centiva proyectos para am-
pliar la puesta en marcha de 
nueva oferta y las rehabilita-
ciones de inmuebles destina-
dos al alquiler. “En 2023 ob-
servamos que la incertidum-
bre ya frena la inversión, afec-
tada por el incremento de los 
tipos de interés, y el impacto 
directo de esta ley causará un 
daño importante a la seguri-
dad jurídica. Los inversores 
afectados podrían mostrarse 
reticentes a volver a operar en 
este mercado”, añaden desde 
ACI, que agrupa a BNP Pari-
bas Real Estate, Catella, 
CBRE, Colliers, Cush-
man&Wakefield, JLL, Knight 
Frank y Savills. 
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Carlos Polanco. Madrid 
España tiene un problema, en 
vez de una opción razonable, 
en su mercado de alquiler. La 
alternativa para aquellas fami-
lias que no pueden permitirse 
comprar una vivienda, un nú-
mero que va en aumento habi-
da cuenta de la subida de sus 
precios y del cierre del grifo de 
la financiación, es, a medida 
que van pasando los meses, 
cada vez más inaccesible. De 
hecho, esta modalidad se ha 
encarecido más que la prime-
ra: en el primer trimestre de 
este año, el precio del alquiler 
ha subido un 7,9% interanual 
para marcar máximos históri-
cos, en contraste con el de 
compra, que por su parte ha 
escalado un 7,9%, según datos 
del portal inmobiliario Idea-
lista. Una subida de precios 
por encima del IPC y muy por 
encima del crecimiento del 
poder adquisitivo de los hoga-
res, precisamente por la espi-
ral inflacionista. 

La Ley de Vivienda, de la 
que se anunció un acuerdo en-
tre el Gobierno y sus socios 
parlamentarios el viernes, tie-
ne entre sus principales objeti-
vos evitar que los precios del 
alquiler continúen disparán-
dose, con el asentamiento de-
finitivo de una medida que en 
principio era temporal: la limi-
tación a las subidas de precio 
del 2% a lo largo de este año, 
del 3% el que viene, y con la 
definición de un nuevo índice 
que rija las limitaciones a par-
tir de 2025. Sin embargo, pue-
de tener el efecto contrario al 
esperado en el plano del 
arrendamiento. De hecho, le-
jos aún de ser aprobado, ya es-
tá dejando huellas en el mer-
cado: “La ley, que no termina 
de convencer, genera incerti-
dumbre”, señala José Montal-
vo, profesor de la Universidad 
Pompeu Fabra (UPF). 

Esta incertidumbre por los 
numerosos vaivenes legislati-
vos es uno de los ingredientes 
que explican algunas tenden-
cias que están ocurriendo en 
el mercado inmobiliario espa-
ñol. Una de ellas, en concreto, 
es que la oferta se está contra-
yendo a marchas forzadas, 
puesto que hay una falta clara 
de incentivos para ser casero. 
Según el mismo portal inmo-
biliario, en el primer trimestre 
el stock, que es como se cono-

UN MERCADO CON OFERTA ESCASAY PRECIOS EN AUMENTO
Variación anual de 'stock' de vivienda en alquiler en las capitales, en %
(…) Variación anual del precio del alquiler, en %

Fuente: Idealista
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La oferta de alquiler de vivienda se 
hunde con los precios en niveles récord
INMOBILIARIO/  En el último año, el ‘stock’ de vivienda en alquiler ha mermado un 5%, mientras que su precio ha crecido casi un 
8%. El interés por ser arrendatario se ha visto desincentivado por la “incertidumbre” de medidas como La Ley de Vivienda.

ce la oferta de vivienda en al-
quiler, disminuyó un 5% inte-
ranual. Podría parecer una 
caída suave, pero hay que te-
ner en cuenta el contexto: en 
el mismo periodo del año pa-
sado, el descenso había sido 
del 37%. Es decir, la caída con 
la que el mercado inicia el año 
es la puntilla de la preocupan-
te situación de escasez que se 
produjo el pasado año. 

Tal y como explica Montal-
vo, la incertidumbre política 
es una cuestión que los pro-
pietarios con viviendas en el 
mercado de alquiler tienen 
presente desde al menos cinco 
años, cuando ya se comenzó a 
hablar de medidas interven-
cionistas del mercado como el 
control de los precios del al-
quiler. Sólo un par de años 
más tarde, la Generalitat  
aprobó una ley en la que, entre 
otras cuestiones, imponía un 
tope al alquiler en zonas ten-
sionadas, al igual que la futura 
ley a nivel nacional. Y aunque 
la ley fue tumbada por el 
Constitucional año y medio 

después, tuvo como conse-
cuencia la caída del stock en 
esas zonas y, si bien consiguió 
una bajada de precios a corto 
plazo, esta se diluyó con el pa-
so de los meses y la calidad de 
las viviendas disminuyó, se-
gún un estudio de la UPF. “Es-
to hace que la oferta se retrai-
ga, y más ahora, cuando es po-
sible comprar letras del tesoro 
con mayor rentabilidad que 
hace unos años”, explica 
Montalvo. Por decirlo de otro 
modo, la iniciativa del gobier-
no en materia de vivienda 
mengua el interés de los espa-
ñoles por un activo refugio co-
mo es la vivienda, en favor de 

productos financieros en los 
que la rentabilidad puede ser 
menor, pero con una inestabi-
lidad también menor. A esto 
se le suma la ausencia de boni-
ficaciones fiscales convincen-
tes para los propietarios. 

El profesor señala, además, 
que otro de los puntos de la ley 
que causa enorme incerti-
dumbre, y que se traduciría en 
pérdida de stock y consiguien-

te subida de precio, es el índice 
de referencia para actualizar 
la renta de los contratos que 
regirá a partir de 2025, del que 
aún no se conocen los detalles. 
Un inmueble, tal y como seña-
la Montalvo, “es una inversión 
a largo plazo”, por lo que el im-
pacto de una medida de la que 
aún se desconocen sus mim-
bres puede motivar a aún más 
propietarios a sacar sus vi-
viendas del mercado del alqui-
ler, bien para moverlas a la 
modalidad de alquiler turísti-
co, que genera unas rentabili-
dades muy por encima del tra-
dicional, bien para trasladar-
los al mercado de venta y con 

El tope a las subidas 
de precios del 
alquiler se nota a 
corto plazo pero 
termina diluyéndose

La mayoría de las 
grandes capitales 
españolas tienen 
mucho menos ‘stock’ 
que hace un año
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el dinero obtenido optar por 
otras alternativas de inversión 
más estables. 

Influencia en el precio 
El hecho de que el stock de vi-
vienda en alquiler y el precios 
de los arrendamientos son in-
versamente proporcionales 
tiene un apoyo estadístico, so-
lo hay que ver cómo han evo-
lucionado ambas variables en 
las principales capitales espa-
ñolas: en ocho de las diez ciu-
dades más habitadas del país, 
la oferta es sensiblemente in-
ferior que hace un año. Por 
poner algunos ejemplos, en 
Madrid, la oferta ha disminui-
do un 19% mientras que los 
precios han escalado un 
10,4%; en Barcelona, la prime-
ra variante se ha dejado un 9% 
y la segunda ha subido un 
19,1%. La primera capital que 
más stock ha perdido, Málaga 
(un 27%), es la cuarta que más 
se ha encarecido (un 19,4%); 
mientras que Palma es la se-
gunda en cuanto a bajada de 
oferta (un 24%) y la tercera en 
lo que respecta a subida de 
precios (un 19,7%). En total, 
son 23 las capitales de provin-
cia que tienen menos stock 
que el año pasado.  

El dato de Barcelona tam-
bién exige una mayor contex-
tualización: hay que tener en 
cuenta su pérdida de stock en 
el primer trimestre del año pa-
sado, que fue del 58%. Para en-
tonces ya había dejado una 
gran influencia en la oferta la 
mencionada ley que puso to-
pes al precio del alquiler en la 
región. La caída fue muy signi-
ficativa en el resto de grandes 
ciudades, por la gran deman-
da por alquilar vivienda que se 
produjo en el país tras el le-
vantamiento de las restriccio-
nes impuestas por el Covid. 

En cualquier caso, la situa-
ción del alquiler en España es 
preocupante: cerró en marzo 
con 11,3 euros por metro cua-
drado de media nacional, lo 
que supone su récord históri-
co. También son más caras 
que nunca 16 capitales de pro-
vincia, entre las que se en-
cuentran Málaga (11,9 euros 
por metro cuadrado), Palma 
de Mallorca (13,7 euros), Va-
lencia (11,3 euros) o Pamplona 
(10,1 euros). Por su parte, Bar-
celona no está en máximos, 
pero lo marcó el pasado enero, 
al alcanzar los 18,6 euros por 
metro cuadrado.

La falta de oferta 
tiene una influencia 
directa en el 
incremento de los 
precios del alquiler

Carlos Polanco. Madrid 
Todas las partes coinciden en 
señalar algo del mercado del 
alquiler, desde los inquilinos 
hasta los arrendatarios, pa-
sando por los promotores e 
incluso el propio gobierno: 
aquí hay un problema. Los 
precios se disparan y cabe ac-
tuar, ¿pero de qué manera? 
¿Ha lugar para políticas de 
corte intervencionista, como 
la que perfila el Ejecutivo en la 
inminente Ley de Vivienda, o 
lo que hay que hacer es im-
pulsar la oferta de vivienda en 
alquiler a través de la iniciati-
va público-privada, como in-
sisten los players inmobilia-
rios? Sea como sea, la solución 
planteada por el Gobierno no 
satisface a los propietarios de 
vivienda, que se están movili-
zando contra la ley. 

La Asociación de Inmobi-
liarias con Patrimonio en Al-
quiler (Asipa), califica de 
“oportunidad perdida” la ley, 
que podría enderezar las 
principales fallas del mercado 
inmobiliario. No obstante, cri-
tican desde la asociación, no 
se ha “tenido en cuenta las 
opiniones de todos los involu-
crados, de aquellos que cono-
cen de primera mano el mer-
cado y el sector”, además del 
hecho de que, pudiendo ha-
berse “guiado más por crite-
rios técnicos” ha tomado 
otros derroteros, los “políti-
cos-ideológicos”. 

Yendo al contenido de la 
ley, sobre el apartado de la li-
mitación de los precios del al-
quiler Asipa asegura que es 
“cortoplacista y contraprodu-
cente, que no resuelve el ver-
dadero problema de fondo 
del alquiler en España: la falta 
de oferta. Cortoplacista por-
que va a generar que se retire 
vivienda del mercado y con-
traproducente porque eso ha-
rá que se encarezcan en el 
medio y largo plazo. Perjudi-
ca a todos, especialmente a los 
jóvenes y aquellas familias 
que tengan mayores proble-
mas de acceso a la vivienda”. 

Más allá de asociaciones 
con grandes tenedores como 
inmobiliarias y promotoras, 
hay algunas que defienden los 
intereses de los pequeños 
propietarios. Desde que el 
viernes se dio a conocer el 
acuerdo para sacar adelante 
la ley, la principal, Asval (tam-
bién participada por grandes 

Una Ley de Vivienda que estrangula 
la oferta y eleva aún más los precios
LOS PROPIETARIOS SE POSICIONAN EN CONTRA DE LA LEY/  “La ley es cortoplacista y contraproducente; no 
resuelve el verdadero problema de fondo del alquiler: la falta de oferta”, critican las asociaciones.

tenedores), no se ha pronun-
ciado, pero había sido muy 
crítica con los límites tempo-
rales del 2% a la renovación 
de contratos de alquiler, im-
pulsados como parte del plan 
del Ejecutivo para hacer fren-
te al impacto de la crisis de 
Ucrania en los hogares: en su 
momento, señalaron que tra-
tar de intervenir en los con-
tratos de arrendamiento su-
pone “un menoscabo de los 
derechos de propiedad priva-
da profundamente injusto, ya 
que carga sobre los hombros 
del propietario la responsabi-
lidad del Estado en materia 
social de vivienda. Además 

reduce la oferta, lo que enca-
rece los precios”. El pasado 
enero, Asval presentó dos mil 
reclamaciones patrimoniales 
al Estado, en nombre de sus 
asociados, por los límites al al-
quiler establecidos en 2022. 

Ramón Estors, presidente 
de la Asociación Balear de 
Propietarios de Pisos, consi-
dera que “quien queda real-
mente afectado es el propieta-

rio que ha adquirido una vi-
vienda a precios astronómi-
cos”. Baleares es precisamen-
te una de las regiones más 
tensionadas de España: en 
ella, han subido los precios de 
venta y de alquiler en gran 
magnitud, por lo que tratar de 
imponer un límite al alquiler 
supone un perjuicio para el 
que adquirió vivienda  en los 
últimos años. “Es un proble-
ma de estado, la gente no tie-
ne que solucionarlo. Si inter-
vienes el mercado libre, este 
deja de serlo, es anticonstitu-
cional”, añade. 

Por su parte, la Asociación 
Madrileña de Empresas In-

mobiliarias (Amadei), opina 
que “los efectos paralelos son 
tan adversos que el bienestar 
social neto sale muy perjudi-
cado. Las medidas solo bene-
fician a un sector reducido de 
la población. Hay que des-
mentir a los políticos populis-
tas que anuncian que la ley 
implica un beneficio social de 
todo punto incierto”. Final-
mente, la compañía Alquiler 
Seguro señala que  la ley “nos 
lleva a la renta antigua y la in-
fravivienda generalizada. 
Preocupa que el alquiler vuel-
va a convertirse en la última 
opción para acceder a una vi-
vienda digna”.

Los arrendatarios 
insisten: “Es un 
problema de Estado 
que la gente no tiene 
que solucionar”

La ley “va a provocar que se retire vivienda del mercado”, exponen las asociaciones de propietarios.
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En lo que respecta a los topes del 
alquiler, Cataluña ya sirvió de 
laboratorio de pruebas, con una ley a 
finales de 2020 y que solo limitó los 
precios hasta marzo del pasado año, 
cuando el Constitucional tumbó la 
parte de la ley que regía ese tema. La 
consecuencia: una caída del 15% de la 
oferta y un momentáneo alivio en el 
precio, que no tardó en desaparecer 
con el transcurso de los meses 
siguientes. Pero no hay por qué mirar 
solo a Cataluña, puesto que hay otros 
ejemplos en el continente. Sirva el caso 
de Berlín, donde en febrero de 2020 se 
anunció la congelación de los alquileres 

durante cinco años ante una imparable 
escalada de precios. Su duración fue 
corta, puesto que el Constitucional 
alemán la tumbó en abril del año 
siguiente, pero fue tiempo suficiente 
para que dejara huella: mientras los 
precios son prácticamente los mismos 
que antes, la demanda se ha 
desplomado desde entonces, llevando 
a una escasez de vivienda en alquiler 
que exigirá 700.000 nuevos inmuebles 
para 2025. El caso de París es bastante 
similar. Desde 2019 hay un 
experimento en la capital gala, también 
de escaso éxito: buena parte de los 
contratos escapan de este control, 

pese a que existen multas entre los 
5.000 y 15.000 euros, en caso de 
saltárselo. También en Suecia hay 
medidas de regulación, que han 
desembocado en una caída del ‘stock’ y 
en una mayor dificultad para que las 
rentas más bajas tengan acceso. Países 
Bajos tiene una idea similar, 
consistente en topar el precio de 
300.000 viviendas hasta un máximo 
de 1.000 euros mensuales. Sobre esta 
medida, ING ha advertido que tendrá 
efectos negativos a largo plazo, como 
una menor oferta o una mayor 
demanda al incentivar la 
independización de los jóvenes.

Los antecedentes negativos de Europa y Cataluña
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J. Díaz. Madrid 
El alquiler de vivienda en Espa-
ña es un drama y lo seguirá 
siendo a corto plazo, a pesar del 
anuncio  a bombo y platillo lan-
zado el domingo por el presi-
dente del Gobierno, Pedro 
Sánchez, quien anticipó que 
“vamos a aprobar la moviliza-
ción de 50.000 viviendas de Sa-
reb para alquiler a precio ase-
quible para jóvenes y familias”. 
Apenas un parche, si no una ti-
rita con claro barniz electoral, 
para solventar “el problemón” 
del acceso a la vivienda, como 
lo calificó el propio Sánchez. Y 
no solo porque las cifras conte-
nidas en el plan, al que el Con-
sejo de Ministros dará luz ver-
de hoy mismo, se encuentran a 
años luz de la demanda: el défi-
cit de vivienda en alquiler ron-
da los 2,5 millones en nuestro 
país, según un reciente informe 
de Fotocasa, mientras que la 
consultora Atlas Real Estate es-
tima que harían falta 1,83 millo-
nes de pisos en alquiler para 
converger con las principales 
economías europeas. Sino tam-
bién porque de las miles de vi-
viendas en manos de Sareb so-
lo una parte muy modesta se 
encuentra en las capitales de 
provincias. Esto es, de las 
46.542 viviendas con que 
cuenta Sareb en estos momen-
tos, solo 7.088 están ubicadas 
en capitales de provincias (el 
15% del total) que son, por defi-
nición, las zonas que mayor 
oferta requieren. 

 Por ejemplo, en Madrid ca-
pital, Sareb solo cuenta con 
1.189 viviendas (2.709 si se con-
tabilizan todas las disponibles 
en la provincia); seguida de 
Murcia, con 1.105 (3.485  en to-
da la provincia); Barcelona, 
con 767 en la capital (6.997 a ni-
vel provincial); 347 en Girona 
(1.776), o 335 en Valladolid 
(672). En Palma de Mallorca, 
junto a Barcelona y Madrid, 
una de las ciudades más ten-
sionadas de España, Sareb ape-
nas cuenta con 99 viviendas, 
mientras que en Málaga capi-
tal el número no es muy supe-
rior: 102.  

Las 39.448 viviendas restan-
tes en cartera de Sareb se re-
parten a lo largo y ancho de la 
geografía española, en locali-
dades de menor tamaño y, a 
priori, menos tensionadas,  
aunque por CCAA, Cataluña y 
Comunidad Valenciana agluti-
nan el 48% (13.499 la primera y 
8.897 la segunda). 

Además, no todos esos in-

CUÁNTAS VIVIENDAS TIENE SAREB EN LAS CAPITALES ESPAÑOLAS
Viviendas construidas, en número.

Fuente: Sareb
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Solo 7.000 viviendas de Sareb están 
en capitales de provincias, el 15%
OFERTA REDUCIDA/  De las 46.542 viviendas con las que cuenta Sareb, solo 15 de cada 100 se ubican en las 
principales ciudades, con 1.189 inmuebles en Madrid capital, 1.105 en Murcia o 767 en Barcelona.

El PP plantea 
avalar el 15% 
de la compra 
de vivienda 
para jóvenes
Expansión. Madrid 
El líder del PP, Alberto Núñez 
Feijóo, presentará hoy el plan 
de vivienda de su partido que 
incluirá propuestas como 
avalar con un 15% la compra 
de la primera vivienda para 
jóvenes, así como avalar el 
coste de la fianza del alquiler 
para rentas medias y bajas. 
Además, planteará medidas 
para hacer frente a la okupa-
ción que, a su juicio, es una 
“ausencia clamorosa” en la 
ley presentada por el Gobier-
no de PSOE y Podemos. 

Así lo anunció ayer el vice-
secretario de Cultura y Socie-
dad Abierta, Borja Sémper, 
quien echó en cara al jefe del 
Ejecutivo, Pedro Sánchez, 
que “no haya hecho nada” en 
materia de vivienda en los 
cinco años que lleva en Mon-
cloa y ahora se “saque de la 
chistera” la movilización de 
50.000 viviendas de  Sareb 
para alquileres asequibles. 

En una rueda de prensa 
tras la reunión del comité de 
dirección del PP que presidió 
Feijóo, Sémper indicó que ese 
anuncio de Sánchez sobre  Sa-
reb es “más humo”, dado que 
el llamado banco malo ha 
puesto en el mercado 118.000 
viviendas y alquilado 6.500 
desde su constitución, que 
son las mejores, las que se han 
podido absorber. “¿Acaso sa-
be Sánchez que el 60% de es-
tas viviendas están en lugares 
donde no hay la presión de 
demanda de las grandes ciu-
dades?”, se preguntó el tam-
bién portavoz de campaña del 
Partido Popular. 

Falta de vivienda 
Tras asegurar que al presi-
dente del Gobierno, Pedro 
Sánchez, los problemas de la 
vivienda “no le importan lo 
más mínimo”, Sémper recal-
có que en cinco años no ha he-
cho nada y que ya en octubre 
de 2021 anunció un plan esta-
tal de 20.000 viviendas socia-
les de las que “se han cons-
truido cero, salvo en Badalona 
donde se han construido en-
tre 80 y 90”. 

En este sentido, Sémper ca-
lificó de “burla y disparate” 
que el presidente del Gobier-
no, a pocas semanas de las 
elecciones municipales y au-
tonómicas que tendrán lugar 
el 28 de mayo, hable de cons-
truir “otras tantas decenas de 
miles de viviendas”. “No se 
puede utilizar este tema de 
manera frívola, debería com-
portarse con rigor y respeto a 
los ciudadanos”, apostilló.

muebles se incorporarán al 
plan de Sánchez. De hecho, de 
las más de 46.500, lo harán 
menos de la mitad. Entonces, 
¿de dónde salen las 50.000 vi-
viendas prometidas por Sán-
chez? De esa cifra, cerca de 
21.000 serán viviendas “en fa-
se de comercialización o en 
obras para su adecuación”, in-
muebles que la sociedad pone 
a disposición de las CCAA y 
ayuntamientos “que quieran 

comprarlas para aumentar su 
parque de vivienda social”. A 
su vez, de esa cifra, alrededor 
de 9.000 son viviendas “ya ter-
minadas y listas para entrar a 
vivir”, explican desde Sareb, 

mientras que otras 11.900 ne-
cesitan reformas. Los 29.000 
pisos restantes prometidos 
por el presidente del Gobierno 
para alquiler o no existen de 
momento o están ocupados, 
como es el caso de 14.000 in-
muebles (ver información ad-
junta). Otros 15.000 están aún 
por construir. En el marco del 
Proyecto Viena, Sareb ha iden-
tificado 112 suelos para cons-
truir 10.000 viviendas por fa-

ses que se ubicarán esencial-
mente en Cataluña, Comuni-
dad Valenciana, Castilla y Le-
ón y Extremadura, iniciativa a 
la que se podrían sumar más 
suelos para edificar 5.000 vi-
viendas adicionales. En otras 
palabras, la propuesta de Sán-
chez, con la que entra de lleno 
en la precampaña electoral, 
apenas araña la superficie de 
un problema que es estructu-
ral en España.  

De las 50.000 
viviendas del ‘plan 
Sánchez’, 21.000          
son casas en fase de 
venta o en reforma

De las 50.000 viviendas prometidas 
por el presidente del Gobierno, 15.000 
aún deben construirse (ver información 
principal), y otras 14.000 ya tienen 
inquilino. Es decir, el 58% de los 
inmuebles anunciados por Sánchez 
para incrementar el parque de vivienda 
pública y aliviar así la escasez de oferta 
de alquiler aún se hará esperar, bien 
porque todavía tiene que edificarse, 

bien porque miles de esas viviendas ya 
están “habitadas”, señala Sareb. Es 
decir, están okupadas por personas 
que no tienen regularizada su situación 
en esos inmuebles, aunque muchas se 
encuentran en situación vulnerable. En 
estos momentos, “hay 9.000 personas 
con indicios de vulnerabilidad en 
estudio para firmar un alquiler social”, 
explican fuentes de Sareb, que añaden 

que de esa cifra “ya se han aprobado 
2.000 alquileres sociales”, paso que se 
da siempre que esas personas “se 
comprometan a participar en un 
programa de acompañamiento socio 
laboral para superar la situación de 
exclusión”. La entidad calcula que a 
esas 9.000 personas vulnerables 
habría que sumar al menos otras 5.000 
que tampoco están regularizadas. 

Alrededor de 14.000 viviendas ya están okupadas


