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Las claves para comprar casa en 2014

Los expertos creen que sera un afio favorable para adquirir vivienda y dan las pistas para cerrar la mejor
operacion. Los precios estan muy ajustados en las buenas zonas y volvera el crédito. Por Jorge Salido Cobo

Arranca un nuevo ano y con €l llega
una cascada de previsiones de todo
tipo. Pronésticos mas justificados
que nunca en el actual momento de
aparente inflexion econémica. Mo-
mento que suena a estabilizacion en
el sector inmobiliario. Pero, équé ca-
be esperar en el mercado de la vi-
vienda en 2014?, ¢ha llegado la hora
de comprar?, éseguirdn bajando los
precios?, écudl es el mejor escapara-
te para adquirir casa?, etc.

Al igual que en el periodismo
existe la maxima de las seis W (le-
tra con la que comienzan en inglés
las preguntas quién, qué, dénde,
cuando, por qué y cémo), como las
incognitas a despejar en una noti-
cia; en el mercado de la vivienda po-
dria aplicarse la misma regla, a la
que sumar otras dos W, para ade-
lantar cudal sera su futuro: ¢por qué
comprar 0 no?, ¢qué producto ad-
quirir?, ¢dénde?, écual serd el mejor
momento?, écomo?, éa quién? y éa
qué precio? Y, quiza lo més impor-
tante, ¢quién podra comprar?

Los expertos independientes
Gonzalo Bernardos, director del
Master Inmobiliario de la Universi-
dad de Barcelona (UB), y el consul-
tor José Luis Ruiz Bartolomé des-
granan como sera el mercado du-
rante el afio que acaba de empezar.

Fernando Iglesias, franquiciado de
Tecnocasa en Madrid, aporta su
analisis, basado en su experiencia
diaria sobre el terreno, en la calle.

» ;COMPRAR O NO?
Los consultados coinciden: ha llega-
do la hora de comprar. Y lo justifican
por varios motivos, aunque prima el
factor precio. «Existe la posibilidad
de encontrar viviendas a costes muy
atractivos», dice Ruiz Bartolomé,
Puntualiza que las oportunidades es-
tan en los escaparates de la banca,
«por todas sus pérdidas ya reconoci-
das en sus balances»; y en nuevas
promociones, «porque quien empie-
za un nuevo residencial lo hace a
precios acordes a la situaciény.
Bernardos, ademas de recordar
que «el precio ha tocado fondo en
las principales ciudades», alude a
la rentabilidad. Recalca que «es
mucho mas rentable vivir en pro-
piedad, por los bajos intereses, que
en alquiler». También prevé que
«habra una revalorizacién impor-
tante de las casas en los préximos
10 anos, del 100% en las mejores
ubicaciones de las grandes ciuda-
des y superior al 50% en localiza-
ciones correctas, sin gran exceso
de oferta actualmente, en la perife-
ria y en pequenas ciudades».

«El afo 2014 sera un ano propicio
para comprar. Viendo el gran niime-
ro de ventas que se estan cerrando,
puede decirse que el mercado ha to-
cado suelo», senala Iglesias, que ve
en la irrupcién de inversores un indi-
cio claro del fin del ajuste. Ruiz Bar-
tolomé ensalza ademas que «el po-
der del comprador es mayor que
nunca, lo que le permite negociar».

> ;QUE TIPO DE CASA?
Respecto al producto que serd mas
demandado, Bernardos indica que
sera la vivienda de reposicion. Es de-
cir; adquiriran los ya propietarios que
buscan acceder a una casa mejor. Es-
tos ademas gozaran de mayores fa-
cilidades para encontrar crédito. El
economista destaca que dichos de-
mandantes «ya pueden vender su ac-
tual vivienda a un precio correcto» y
aspirar a otra mejor localizada y mas
grande. De este modo, avisa que e
absorberan los pocos pisos nuevos
bien ubicados en grandes ciudades».
En este sentido, Ruiz Bartolome
recomienda «tener cuidado con las
operaciones de reposicion ya que,
probablemente, si el vendedor no es
realista y no es consciente de que su
piso tiene un valor de mercado infe-
rior al que se imagina le cueste dar
con un comprador». «No debe com-

prometerse a comprar una casa sin
antes haber cerrado la venta de la
suyay, aconseja este analista.
Iglesias, ademas de casas de mejo-
ra y compras de oportunidades,
piensa que seguiran cerrandose ope-
raciones como inversién. De ahi que
identifique pisos rentables entre el
producto que mas se movera en
2014. Pone un ejemplo en su area de
accién de Madrid: «Los pisos en al-
quiler en el Paseo de Extremadura
dan una rentabilidad anual del 8%».

» ;QUI EN PODRA HACERLO?
Segiin los entendidos, la demanda
con liquidez sera la que acceda a una
casa. Para Iglesias, «cualquier perfil
con posibilidades debe dar el paso».
En su opinion, seré dificil encontrar
un momento tan favorable al actual.
«Si compran los inversores, mayor
razon para que lo hagan quienes ne-
cesitan vivienday, indica.

Entre la demanda en 2014, Ruiz
Bartolomé destaca a los ahorradores,
«que no necesitan mucha financia-
ciony; a parejas jovenes, «que cuen-
ten con ayuda econémica familiar»;
y a trabajadores de empresas solven-
tes con antigiiedad. Segtn Bernar-
dos, salvo que se compre a un banco,
estrenaran casa los que tengan aho-
rrado un 30% o un 40% de su precio

y los propietarios que se quieran mu-
dar. «Es decir», contintia, «no habla-
mos del comprador de toda la vida
de 28, 30, 35 anos, que serd escaso».

» ;DONDE?
Independientemente del uso que se
dé al inmueble, los expertos abogan
por comprar en las almendras de las
principales ciudades o en zonas limi-
trofes a éstas. «Si se adquiere casa, lo
ideal es hacerlo en las areas de clase
media de las grandes urbes, donde el
precio ha tocado suelo y tiene buena
salida tanto en venta como en arren-
damienton, puntualiza Bernardos.
Ruiz Bartolomé comparte esta opi-
nion: «Mi recomendacion es com-
prar en dreas con la mayor liquidez,
en las que el adquiriente pueda
deshacerse del activo con facilidad si
cambian sus circunstancias y donde
la rentabilidad por alquiler cubra el
coste de financiacién». Entre estas
periferias estan por ejemplo el Paseo
de Extremadura, Batdn, Caraban-
chel, etc., donde trabaja Iglesias.
«Son zonas econdmicas, pero con
mucha demanda de alquiler», dice.

» ;COMO?

Otra de las eternas preguntas que ro-
dean al mercado es el como pagar
una adquisicion si se puede elegir: éa
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tocateja o con financiacion? Es aqui
donde los expertos divergen sobre-
manera teniendo en cuenta que am-
bas opciones tienen pros y contras.
Mientras que Bernardos apuesta por
«comprar con hipoteca», Ruiz Barto-
lomé recomienda pagar al contado.
«La clave es endeudarte a tipos ba-
josy contratar fondos a renta fija o
en Bolsa, activos financieros que irdn
muy bien porgue esta empezando un
nuevo ciclo, como en 1993, cuando el
parqué bursatil subié mas de un 50%
y el precio de los bonos se dispard,
comenta Bernardos. El economista
aclara que una hipoteca a «tipos ba-
jos» es hoy un diferencial del 1% o
del 1,25%, de tal modo que cuando
los tipos suban se pague un 3,5%4%.
Ruiz Bartolomé no lo ve tan claro
y opina que «la compra al contado es
muy interesante porque otorga una
mejor posicion negociadora, la finan-
ciacién no abunda y, en algunos ca-
sos, puede ser peligrosamente atrac-
tiva». Por ello, anima a «alejarse de
crédito a muy largo plazo que puede
hacer que el comprador adquiera
una casa que esta por encima de sus
posibilidades». Iglesias, en un punto
intermedio, aconseja que «si se opta
por pagar a tocateja, nunca hay que
descapitalizarse del todow.

» ;CUANDO?
2014 parece apuntar a ser un buen
afo para comprar, pero, ¢cudl serfa el
momento 6ptimo? Aqui tampoco
coinciden los expertos. Bernardos
responde que «ya mismo» en las
grandes ciudades, Ruiz Bartolomé
dice que «no hay prisa» e Iglesias se-
fiala que «cuando se encuentre el pi-
soideal si es para vivir o la vivienda
con una rentabilidad superior al 7%
en alquiler si se quiere invertir».
Bernardos apremia a dar el paso
en las grandes urbes, mientras que
en otras demarcaciones apunta que
se puede esperar. Ruiz Bartolomé va-
ticina que «conseguir una hipoteca
sera mas facil segtin avance el afo»,
por lo que remarca que «no hay
prisa». Sin embargo, avisa que la en-
trada de compradores perjudicara a
los que hoy ya son solventes. Iglesias
indica que «no habr4 diferencia de
precios entre enero y diciembre».

» ;A QUIEN?

No hay una opinién generalizada so-
bre a quién comprar, aunque los pro-
motores podrian ser el mejor mostra-

dor. Bernardos apunta que los esca-
parates de particulares y promotores
son los mas atractivos y los de los
bancos los peores por su mala ubica-
cién. Y remarca que es buen mo-
mento para comprar sobre plano, ya
a precios posburbuja. Fundamental-
mente en Madrid, «donde el ritmo
de construccion es galactico si se
compara con el resto de Espanay.
Ruiz Bartolomé relega a un ltimo
lugar al vendedor particular, «por ser
la oferta donde es mas dificil detec-
tar oportunidades». «Es en la bancan,
anade, «y en las nuevas promociones
donde estan los precios mas ajusta-
dos. Iglesias rompe una lanza en fa-
vor de su gremio y aconseja mirar en
inmobiliarias. «Todos los vendedores
tienen intereses muy diferentes a los
del comprador, mientras que una
agencia ofrece un servicio imparcial,
viviendas a precios adecuados», afir-
ma el franquiciado de Tecnocasa.

» ;A QUE PRECIO?
Hay varias teorias para dar con el
precio minimo a pagar. Bernardos
apuesta por partir de los maximos de
2007 y aplicarles una rebaja del 50%
en las grandes ciudades y del 60%-
65% en las pequenas y en la mayoria
de ubicaciones. Para hacer este cal-
culo, lo primero es descubrir el valor
de una casa en 2007 al que aplicar la
rebaja. El profesor de la UB aboga
por mirar las estadisticas de portales
inmobiliarios, informes de precios e
incluso preguntar en el barrio cuan-
to llego a costar el piso que se quiere.
Otra teoria es la que expone Ruiz
Bartolomé. En su opinion, «la renta-
bilidad potencial de la vivienda por
alquiler es la mejor pistar. «Si ésta»,
prosigue, «es capaz de cubrir, como
minimo, el coste de financiacion, el
precio esta equilibrado». Es decir, si
una casa se compra por 100.000 eu-
ros y puede arrendarse por 550 eu-
ros al mes, la rentabilidad bruta seria
del 6,6%. Porcentaje muy aceptable.
Pero no todo son nimeros. Tam-
bién puede acudirse directamente a
un agente inmobiliario. Como re-
cuerda Iglesias, «todo profesional co-
noce cudl es el precio maximo a pa-
gar por una vivienda en su zonay.
«Mi trabajo es asesorar al comprador
y al vendedor para que lleguen al
mejor acuerdo para ambas partes y
de ahi que los agentes conozcamos
el coste real de todas las casas en el
area en la que actuamos», explica.



