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Claves de la politica de vivienda del nuevo Gobierno
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= 7 claves para vender una vivienda lo mas rapidamente posible

= Home Staging, la técnica para hacer una vivienda mucho mas vendible

T. Alvarez

24 ENERO, 2020

El nuevo Ejecutivo central ha colocado a la vivienda en el centro de sus politicas publicas. Prueba de ello es la intencién, constatada por el ministro del
ramo, José Luis Abalos, de aprobar una ley estatal de vivienda. Esta normativa busca, en palabras del titular de Fomento, “poner fin al céctel de
precariedad laboral y alquileres desorbitados que impide a los jévenes independizarse”. Para ello, se continuara el plan iniciado en la pasada legislatura de
levantar un parque de vivienda publica en alquiler y se reestructurara el actual Plan de Vivienda. ;(Qué otras medidas de la politica de vivienda del nuevo
Gobierno van a resultar claves para el sector?
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Se abre la puerta a la colaboracion publico-privada para aumentar el parque publico de viviendas en alquiler. Los mejores
vehiculos serfan la concesiéon o el derecho de superficie

El impulso de la colaboracién publico-privada es una de las medidas planteadas desde el Ministerio de Fomento para aumentar el parque publico de
viviendas en régimen de alquiler. En concreto, desde el Ejecutivo central se pretende crear una bolsa de suelo para la promocién de pisos de estas
caracteristicas en las distintas comunidades autdnomas. Estos acuerdos son, a juicio de Daniel Cuervo, secretario general de APCEspafa, la “Gnica via"”
posible para cubrir las necesidades de vivienda social y protegida que se registran en la actualidad, ya que “a la Administracion le hacen falta recursos
para la edificacion y gestion posterior de los edificios”.

Desde esta organizacion explican que la cooperacion entre el sector publico y el privado deberia desarrollarse a través de la forma juridica de la concesion
o el derecho de superficie, durante un plazo superior a 75 afios. En este sentido, Cuervo matiza que las condiciones de los pliegos “deberan ser
respetadas durante su vigencia, puesto que la parte privada necesita seguridad juridica para invertir en este tipo de colaboracion”. Asimismo, reconoce
“necesario” que los promotores obtengan un margen de mercado acorde al riesgo asumido. “La totalidad de las viviendas terminan siendo propiedad de
la Administracién, lo que permite aumentar el parque publico de viviendas de alquiler asequible para las capas sociales que mas lo necesitan”, agrega.

Se aprobara un Plan para la Rehabilitacidon de Viviendas para que los pequefios propietarios rehabiliten sus casas y las
vuelgquen al mercado del alquiler a precios asequibles

El aumento del parque de vivienda en alquiler también se llevara a cabo a través de la aprobacién de un Plan para la Rehabilitacion de Viviendas. Esta
iniciativa contempla una financiacion especifica para los pequefios propietarios que rehabiliten sus pisos y los pongan en el mercado del alquiler a
precios asequibles. También incluira a aquellas empresas que actlen de forma similar.

Desde la Asociacion Nacional de Distribuidores de Ceramica y Materiales de Construccién (Andimac) valoran la voluntad del nuevo Gobierno “por
alcanzar la sostenibilidad del sector”, aunque creen que “tendria mas sentido” reformar el actual plan “con medidas mas ambiciosas”. En esta linea, su
secretario general, Sebastian Molinero, defiende la necesidad de implantar soluciones de tipo fiscal, “que son las que en el medio plazo provocan cambios
estructurales”. Entre las mismas apuesta por la recuperacién de la deduccién del IRPF por reformar la vivienda habitual o la rebaja al 10% del IVA de los
materiales de la construccion, “siempre y cuando representen menos del 40% del valor del trabajo”.

La limitacion del precio del alquiler es una medida polémica porque, segun los expertos, disminuira la oferta disponible y
subira las rentas. El Gobierno debe garantizar la seguridad juridica

Sin embargo, la propuesta que mayor impacto ha causado en el sector es la intencion del Ejecutivo central de permitir que las entidades locales puedan
actuar sobre el precio de los alquileres, “poniendo techo en zonas de mercado tensionado”, como expuso en el Congreso de los Diputados el presidente
del Ejecutivo, Pedro Sanchez, durante la segunda sesién de su investidura.

En esta linea, los que se oponen a la medida, como Carlos Smerdou, consejero delegado de Foro Consultores, argumentan que “toda intervencion en el
mercado conlleva la disminucién de la oferta, siendo el siguiente paso la subida de precios”. Por su parte, Toni Expdsito, director general de Comprarcasa,
cree que la propuesta tendra un impacto “muy reducido”, por lo que la define como “contraproducente”. De este modo, ambos expertos consideran que
la postura de la Administracién publica deberia pasar por garantizar la seguridad juridica y econémica de las dos partes implicadas en un contrato de
alquiler.

Los cambios fiscales que se avecinan en lo que respecta a la tributaciéon de las SOCIMI podrian generar el efecto contrario
al deseado, provocando una desinversion en activos

En paralelo, desde el Gobierno central se contemplan cambios fiscales para el sector inmobiliario, entre los cuales sobresale la modificacion del régimen
de tributacion de las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Concretamente, la intencién es aplicar un tipo
de gravamen del 15% sobre los beneficios no distribuidos de estas organizaciones, decision que preocupa a distintos integrantes del sector.

En esta linea, desde APCEspafia aseguran que, de aplicarse, esta medida resultaria “un gravisimo error” que dafiaria no solo la inversion, “con el
consecuente menoscabo econdmico en impuestos y generacion de trabajo”, sino la imagen del pais hacia la comunidad inversora internacional, “lo cual
seria dificil de recuperar a corto y a medio plazo”. Por su parte, Smerdou sugiere que, si la modificacion se materializa, las SOCIMI invertiran “menos” en
un efecto en contra del objetivo que se persigue”.
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vivienda, lo que repercutird en la oferta del mercado del alquiler en Espafiay generara

La vicepresidencia para el Reto Demografico tratara de luchar contra la despoblaciéon, aportando soluciones para la
Espana vaciada por medio de una renta basica rural ~

Finalmente, la composicion del nuevo Gobierno incluye una vicepresidencia para el Reto Demografico, ocupada por Teresa Ribera, cuyas politicas se
circunscriben al ambito del desequilibrio territorial y a la problematica que plantea la Espafa vaciada. Las distintas voces del sector han aplaudido esta
incorporacion, como Jesus Duque, vicepresidente de Alfa Inmobiliaria, quien cree que la despoblacién “es uno de los grandes retos a los que nos
enfrentamos”.
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Al respecto, considera necesario “tomar medidas de amplio consenso” que permitan potenciar el atractivo de las regiones mas despobladas, por lo que
proponen establecer una renta basica para el mundo rural. Una medida con la que, a su juicio, se facilitaria que la poblaciéon autéctona de las areas

menos pobladas rechazara mudarse a las grandes ciudades.
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En 2020 el mercado de la vivienda se caracterizara por su moderacion
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