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La crisis financiera impacta en el mercado de la vivienda

Rentistas y jubilados se lanzan a
comprar pisos baratos como inversion

Pisos de dos habitaciones, en barrios populares y sin ascensor llegan a rentar un 7%

JORDI PLAY

Un piso en venta en la zona de Ciutat Vella, en Barcelona

ROSA SALVADOR
Barcelona

La situacion de los mercados fi-
nancieros, con tipos de interés
cercanos a cero en los depositos
bancarios y en la deuda publica y
caidas de la bolsa, estd llevando a
invertir en vivienda a ahorrado-
res muy modestos, como prejubi-
lados y pensionistas, segtin un es-
tudio realizado por la inmobilia-
ria Tecnocasa y la Universitat
Pompeu Fabra. La firma, que in-
termedié la compraventa de
7.443 viviendas el ano pasado, se-
fiala que en estos momentos una
de cada cuatro viviendas se ven-
denainversores (el 24,65%) vy que
entre los inversores el 26,7% tie-
nen méds de 55 afios, y un 18,97%
50N ya pensionistas.

La compra de inmuebles como
inversion siempre ha existido en-
tre los inversores institucionales
vy los grandes patrimonios, pero
ahorase ha extendido agrupos de
poblacién que antes rara vez sa-
lian de los depdsitos bancarios.
“Son personas mayores, que tie-
nen en el banco los ahorros de to-
da su vida, alrededor de 120.000

euros, practicamente a interés ce-
ro”, senalé Lazaro Cubero, direc-
tor del departamento de andlisis e
informes del Grupo Tecnocasa.
Estas personas conocen bien el
mercado de la zona en la que vi-
ven y los descuentos respecto a
los precios de antes de la crisis, de
mas del 55% en muchas zonas, se-
nala. Buscan pisos pequenos, de
dos habitaciones, generalmente
sin ascensor, que no necesiten
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FUENTE: Tecnocasa

grandes inversiones en reformas
v puedan poner rapidamente en
alquiler. “Buscan pisos baratos,
que son poco demandados por
compradores de primera vivien-
da, que quieren destinar su inver-
sion a comprar una vivienda de
mas calidad”, sefiala el consejero
delegado del Grupo Tecnocasa,
Paolo Boarini. Cubero recuerda
que en muchos barrios de 'Hos-
pitalet de Llobregat hay muchos
pisos de menos de 120.000 euros,
mientras que en otras ciudades
como Zaragoza, en barrios equi-
valentes los pisos cuestan unos
70.000 u 80.000 euros. Inverso-
res aun mas modestos compran
plazas de aparcamiento, que en
algunas zonas cuestan apenas
15.000 euros. “Son inversiones
que exigen mucha gestion, por-

que hay mucha rotacion de inqui-
linos, pero suelen ser personas
que tienen tiempo de tratar direc-
tamente conellose inclusoiraco-
brarles”, sefiala Cubero.

El mayor problema de estos
nuevos inversores —como de los
institucionales— es gestionar la
morosidad. “Como ha advertido
recientemente Moody’s, hay una
incertidumbre legal en Catalunya
sobrelas posibilidades de desahu-
ciar a un inquilino moroso”, re-
cordd el profesor José Garcia-
Montalvo, coordinador del estu-
dio. “Muchos grandes inversores
han paralizado sus inversiones en
activos residenciales por ese mo-
tivo”, sefiald Garcia-Montalvo.
Un inversor particular, sin em-
bargo, puede conocer personal-
mente a su inquilino y formarse

=Lacaida delos precios delas
viviendas (de un 55% desde
los maximos que se alcanza-
ronenel Zﬂﬂglyla bajadade
los tipos de interés, con el
Euribor por primera vez en
valores negativos, ha reduci-
dola hipoteca media practica-
mente aun tercio de losim-
portes que teniaantes dela
crisis: sienel 2007 erade 976
euros mensuales, ahoraes de
solo 358, segiin los datos de
Tecnocasa. Esto hace que

Mas barato comprar que alquilar

para quien busque vivienda
resulte mucho mas barato
comprarla que alquilarla: en
Barcelona, en los barrios
modestos, larentamedia es
de 11 euros por metro cuadra-
do y mes. El problema, sin
embargo, “es que los bancos
practicamente han dejado de
dar hipotecas a personas con
contratos temporales”, seiia-
16 Paolo Boarini, consejero
delegado de Tecnocasa, lo que
abocaalos jovenes que quie-

renindependizarse a tener
que optar por el alquiler: solo
el 2,6% de quienes compraun
piso como vivienda tiene
contrato temporal, de forma
que solo el 3% de quienes
compran un vivienda tiene
menos de 25 anos. El aumento
de la demanda de estos colec-
tivos, ademas, esta subiendo
el precio del alquiler enlas
grandes ciudades (un 6% en
Barcelonayun4,6% en Ma-
drid el afio pasado).
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una opinion sobre si es arriesgado
onoalquilarle.

La compra de inmuebles para
alquilar se sostiene por la elevada
demanda de alquiler: de media, el
34% de quienes buscan piso lo
buscan en renta, un porcentaje
quellegaal 48%en|"Hospitaletde
Llobregat o al 44% en Valencia. Y
también por la elevada rentabili-

MAS ALQUILERES

El crecimiento de la
demanda de alquiler
sostiene el mercado
de inversion

PROBLEMAS LEGALES

La incertidumbre
juridica ante la
morosidad frena a

los grandes inversores

dad que proporciona al inversor:
un 6% en Barcelona y un 7,7% en
Madrid, con rentabilidades ain
mas elevadas en los inmuebles de
dos habitaciones, quebajahastael
entorno del 5% en los que tienen
cuatro habitaciones. Estas renta-
bilidades son brutas, recordé Cu-
bero, ya que el mantenimiento de
un inmueble genera costes, v ade-
mas es dificil cuantificar si estos
alquileres se declaran en el IRPF.
“No es un mercado muy transpa-
rente”, reconoci6 Cubero.e



