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'EN PORTADA

:Cuanto cuesta una
vivienda? La respuesta
es simple: lo gue el
comprador esté
dispuesto a pagar por
ella. 0, mejor, el precio
al que se estan cerrando
ahora mismo las
operaciones de
compraventa. Nos hemos
dado un paseo por
Espafia, hemos
consultado informes de
quienes intermedian en
el mercado de
compraventa y hemos
hablado con agentes de
la propiedad para que
nos desvelen ese
misterio. Un aperitivo:
si, ahora se venden pisos
a precios impensables
hace unos afos.

Cristina Vallejo

Las operaciones en Espaiia

en 115.000 euros, de media

VIVIENDA:

108 YERDADEROS

PREGI0S

n el mercado hay una enorme

discrepancia respecto a cudnto han

caido los precios, porque unas fuentes

utilizan datos de tasaciones; otras,
datos de oferta... pero en los que de verdad nos
debemos fijar es en los precios a los que se
realizan las transacciones. En un mercado, un
activo vale tanto como un comprador esta
dispuesto a pagar por é1. Ni mas ni menos. Esta
es una informacion de la que disponen los
registratlores de la propiedad y, a través de ellos,
el Instituto Nacional de Estadistica. Pero, sobre
todo, los agentes inmobiliarios (a veces el precio
de transaccion no coincide con el de la
escritura). Con ellos hemos contactado.
También con Euroval, una sociedad de
valoraciones que ha realizado un estudio sobre
cuales son los precios a los que se realizan las
compraventas en todas las capitales de
provincia. Su objetivo: dar pistas para que el
vendedor se garantice el éxito. Tecnocasa, una
red de agentes de la propiedad inmobiliaria,
junto a la Universidad Pompeu Fabra, también
ha realizado un informe sobre la evolucion de
los precios a los que efectivamente se consiguen
vender las viviendas, ademds de las

se estan cerrando

caracteristicas que tiene la vivienda tipo, la que
tiene mercado, demanda, en definitiva, la que
tiene posibilidades de venderse.

LAS VIVIENDAS BARATAS

FIENEN MAS EXITO |
Las viviendas que mds salida tienen ahora en el
mercado son las mds baratas. Segin el informe
de Tecnocasa, de media, el precio de venta en las |
ciudades que han estudiado se sinia en los
115.774 euros. En cuanto a sus caracteristicas, de
media, tienen casi 70 metros cuadrados ‘
construidos, lo que hace un metro cuadrado a
1.633 euros, tienen 2,85 habitaciones y estin
situadas en un tercer piso. Pese a su bajo precio, |
por término medio, se tardan en vender 108

dias. Posiblemente, una de las pistas que hacen
pensar que este tipo de viviendas se
comercializa mas facilmente, estd en que, en
principio, el banco malo no va a aceptar
viviendas cuyo valor neto de provisiones sea
inferior a 100.000 euros. Se supone que las
entidades financieras van a tenerlo facil para
deshacerse de esos inmuebles. La otra referencia
que demuestra que cada vez se venden
viviendas mads baratas estd en la evolucion del
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Los pisos que se venden y el ';'.' ?
~ precio que se paga por ellos ,

ZARAGOZA
Superficie (m?) 66,87

Nimero de habitaciones 2,81
Altura del piso 2,83

Precio (€/m?) 1.283
Precio medio venta (€) 82.103
Dias hasta la venta 93

DIA ESPANA
Super )

Namero 2 8 T : o2 : ot o BARCELONA

Superficle (m3) 71,64 1
Nimero de habitaciones 2,94
Altura del piso 3,24
Dias hasta la . Precio (€/m?) 2.184
1 "~ * Precio medio venta (€) 149.863
MADRID i Dias hasta la venta 100

% Superficie (m?) 63,5
Nimero de habitaciones 2,73

" Altura del piso 2,82
Precio (£/m?) 1.814

VALENCIA

= Precio medio venta (€) 114.674 2 Superficie (m?) 75,04
Dias hasta la venta 112 Nimero de habitaciones 3,12
ol e b M o g g i . A#—t:——-L—L—r: ::‘l’mi‘)o 122
SEVILLA 3 Precio medio venta (€) 65.162
Superficie (m?) 75,22 Dias hasta la venta 112
Namero de habitaciones 2,88
Altura del piso 2,53
Precio (€/m? 1.287
Precio medio venta (€) 95.566 MALAGA
Dias hasta laventa 140 Superficie (m:) 79,01
Ndmero de habitaciones 2,98
Altura del piso 3,88
Precio (€/m?) 1.140
Precio medio venta (€) 89.449
Dias hasta la venta 128
Fuente: Tecnocasa

importe medio de las hipotecas. Si en 2007, esta
cifra se acercaba a los 200.000 euros, en el
primer trimestre de 2012 habia bajado hasta los
100.000 euros. Fernando Rodriguez de Acuiia,
de RR Acuna y Asociados, explica que estas

podian acceder a viviendas de mds de 200.000
euros y ahora se tienen que conformar con los
que cuestan alrededor de 100.000 euros se
piensan mucho esta compra. Saben quenovaa
ser su vivienda para toda la vida. Aunque de esta

Las claves

» Las viviendas mas
vendidas ahora son las mas

cifras estan distorsionadas porque quienes baratas, aunque el dato situacién también se adivina una oportunidad
ahora son duefos del mercado, porque loson de | IRaie Sl lELER IS para los inversores que destinando a la compra
la financiacién, son los bancos, que venden a bancos, que son los que de una vivienda unos pocos euros, pueden
100.000 euros, o a menos, viviendas que ya a dominan el mercado. rentabilizarla por la via del alquiler.

150.000 0 200.000 euros estarfan bien de precio. » Algunos expertos En todo caso, como vemos en los graficos de

consideran que la compra
de este tipo de inmuebles
puede ser una oportunidad

las paginas siguientes, las baratas son las
viviendas que se venden en casi todas las
ciudades de Espana. Aunque en ellas persista un

Estas viviendas tan baratas también tienen un
inconveniente, como apunta Valentin
Ferndndez, de Foro Consultores: aunque tienen
mas demanda, gran parte de ella no es solvente mercado para una demanda mas 0 menos
de acuerdo con los nuevos y exigentes adinerada y si muy solvente. Porque, en
estandares que aplican las entidades financieras | [hghieiaas realidad, cada ciudad y cada barrio tiene su
para otorgar préstamos. Ademds, en este otra salida que no sea propia dindmica.
segmento de precios tambien encontramos las e .
viviendas que han sido fruto de embargos en » ! Pero.no hay que dejarse
segunda mano, que se ubican en lugares donde septatparingcasa sl
estd concentrada la morosidad, es decir, las ponjue sea baratd, ks
ubicaciones mas humildes de las ciudades, fncaimentat e " cnga
ademiis de los lugares con menos atractivo de la e "b.’ el iy
costa o las viviendas situadas en los nuevos que tenga salida en el
desarrollos urbanisticos. Como apunta el refcada,
analista independiente José Barta, quienes antes

siempre y cuando se las
destine al alquiler. Muchos

Madrid: por menos de 200.000 euros. Segtin
Tecnocasa, en Madrid, las viviendas que se han
vendido en el primer semestre tienen un precio
medio de 114.674 euros, 63,50 metros cuadrados
y casi tres habitaciones. Son casas pequefias y
con habitaciones también pequenas. El precio
por metro cuadrado estd por debajo de los 1.814
euros. La valoracion de la vivienda mediaque »

v ERSIOR NesTD DELISAL BOCTURRL D)L 29 11
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‘ se vende en Madrid segin Tecnocasa es un poco ‘

mas baja que la de Euroval, que sittia la mayor
parte de las casas comercializadas en una
horquilla de precios entre los 128.000 y los
197.000 euros, Hace seis meses, oscilabaentre |
los 150.000 y los 220.000. ‘
Eduardo Molet, agente de la propiedad |
inmobiliaria en Madrid, coincide en que enla
capital la mayorfa de las viviendas vendidas
cuestan entre 100.000y 180.000 euros y tienen
tres dormitorios. «Las de uno y dos dormitorios
sevenden menos, porque son mas caras que las
grandes», apunta. Pero, pese a la caida de los
| precios, pese a que los apuros de los vendedores
y sus prisas por deshacerse de las viviendas que
en muchas ocasiones hagan posible que las
viviendas salgan a muy buen precio, las
operaciones de compraventa no se cierran antes
de seis u ocho meses desde su puesta a la venta.
Seguin Tecnocasa, de media, los pisos
comercializados en Madrid tienen el cartel de
«se vende» durante 112 dias.
‘ Molet ha detectado que, en algunos casos, el
comprador paga al contado: Porque estdn
resurgiendo los inversores interesados en este ‘
tipo de viviendas mds baratas. A su juicio, ese
piso que en venta cuesta entre 100.000 y 180.000
euros se puede alquilar por entre 550y 7
euros, operacion de la que resultaria una
| rentabilidad de entre un 6,6 y un 4,6 por ciento.
Pero, cuidado, porque Fernando Rodriguez
de Acuna comenta que, para el alquiler, mds que
las viviendas del escalén més bajo de precios
{menos de 110.000 euros), habria que apostar
por las que estan un escalén por encima, Las
| primeras pueden tener mucha demanda en
L alquiler (quizd ésa sea su tinica salida, dado que
sus potenciales demandantes han perdido
acceso al crédito y a la compra), pero su |
| rentabilidad potencial es pequena.

Valencia: hasta por 65.000 euros. «El mercado
mas asequible es el que mas se mueve en
Valencia, afirma Vicente Beltrén, del colegio de
Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de

’ Valencia. Por ejemplo, viviendas de alrededor de ’

130.000 euros. O, como apunta, incluso mds
baratas, de entre 60.000 y 70.000 euros, un ‘
| mercado este ultimo sobre todo movido por

12
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<
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| inversores que buscan oportunidades para
poner en alquiler en las zonas mas humildes de
la ciudad, precisamente en esos lugares donde
mas ha castigado la crisis, donde hay més
morosidad, mas embargos y mas viviendas en
manos de los bancos. Beltrdn observa un
movimiento de jovenes e inmigrantes que
tradicionalmente han vivido en régimen de
arrendamiento, hacia viviendas también en
renta, pero mas baratas. Y ese movimiento es el
que pueden aprovechar los inversores.

Los datos de Tecnocasa certifican la opinidn
de Beltran: las viviendas vendidas en Valencia
cuestan 65.000 euros de media, tienen 75 metros
cuadrados y tres habitaciones, con lo que el
metro cuadrado se queda en B81 euros.

Pero Beltrdn no sélo ve operaciones en este
tipo de viviendas mas baratas. También cree que
hay mercado para inmuebles de tres
habitaciones y de hasta 250.000 euros que en el |
pico del ciclo podrian costar hasta 420.000
euros, situados en buenas zonas. Esos mismos
pisos, 500 metros hacia el norte de Valencia, |
cuestan 130,000 euros. A la luz de los datos de

En Bilbao y en
Valencia
también hay

mercado para
viviendas mds

ultimos son los que mas se venden: segtin su

Euroval, que discrepa con Tecnocasa, estos |
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Las barras muestran la horguilla de precios, en euros, entre los que se realizan 2 mayor parte de las operaciones en cada una de las ciudades.

Fuente: Euroval.
300.000

informe, el precio de la mayor parte de las
viviendas vendidas oscila entre los 118.000 y los
162.000 euros, cifras similares a las de ciudades
vecinas como Alicante o Castellon. Hace seis
meses, esta horquilla estaba situada entre los
128.000 y los 193.000 euros.

Pero, para el alquiler, segiin insiste Beltran, los
inversores buscan las viviendas mas baratas de
Valencia, ésas que pueden alquilar por entre 300
y 500 euros personas que cobran entre 900 y
1.500 euros mensuales. Porque lo lgico es que
una persona destine un tercio de su renta al
pago del alquiler y no ms.

;Cudnto tiempo se tarda en vender una
vivienda en Valencia? Segiin datos de
Tecnocasa, 112 dias. Segiin Beltrdn, si el precio
de partida es atractivo, se puede cerrar la
operacién en treinta dias. Sino lo es, pero el
propietario entra poco a poco en razon, la venta
puede materializarse entre seis y ocho meses
después. Pero reconoce que tiene pisos en
cartera desde hace casi dos afios.

Bilbao: tanto de alta como de baja gama. En
Bilbao pasa algo parecido a lo que ocurre en
Valencia. Segtin el agente de la propiedad José
Ramoén Gorostiza sigue habiendo

%

ES LA RENTABILIDAD
QUE MAS O MENOS SE
PUEDE OBTENER POR
EL ALQUILER DE UN
PISO

compraventas de viviendas «caras», de entre
360.000 y 400.000 euros en las mejores zonas
de Bilbao o de Getxo, unos valores que, segiin
sus cdlculos, son un 30 por ciento mas baratos
que en el pico del ciclo. También se producen
operaciones por valores mas bajos, entre los
100.000 y los 200.000 euros, pero con
cuentagotas. Sin embargo, reconoce que estas
tltimas pueden ser las viviendas mas
atractivas para un inversor que quiera alquilar,
porque son las que mas demanda tienen,
aunque las operaciones de compraventa no se
materialicen: la financiacién es lo que falla.
«Con las modificaciones de la ley de
arrendamiento, mejoran las perspectivas del
alquiler para los propietarios», comenta
Gorostiza. Ademas, seglin su opinién, como
han bajado mds los precios en venta que los
de los alquileres, ahora las rentabilidades son
mas atractivas. Alcanzan, seglin sus célculos,
entre el 4,5y el 5 por ciento. Y advierte de que
las viviendas mds faciles de alquilar son las
que cuestan entre 700 y 750 euros al mes, por
debajo de la media de la ciudad, que estd |

entre los 950 y los 1.000 euros.
Pese a todo, segtin Euroval, las viviendas mas |
vendidas en Bilbao se encuentran dentrodela » I
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franja situada entre los 183.000 y los 256.000
euros, practicamente los mismos valores que
hace seis meses. Las casas que se venden enla
capital vizcaina son las mds caras de Esparia,
sdlo superadas por las de San Sebastian, que
cuestan entre 278.000 y 318.000 euros.

Aungue parece que el bilbaino estd dispuesto
a gastarse un poco mas en su vivienda, Gorostiza |
se queja de que las viviendas tardan mucho
tiempo en venderse. Algunas, mas de un ario.
Las que ya salen al mercado con una rebaja
interesante, pueden tardar seis meses en
comercializarse.

Barcelona: 150.000 euros. En Barcelona, como
explica Jorge Garcia, de la agencia Aincasa, una
vivienda puede llegar a venderse en un mesy
medio, siempre y cuando salga al mercado aun
precio competitivo. Segtin Euroval, las viviendas
mas vendidas en la Ciudad Condal cuestan
entre 163.000 y 228.000 euros, «Hay mas
operaciones en las viviendas que requieren
inversiones pequenas, porque hay una bolsa de
clientes mayor», reconoce Garcia, Y habla, por
ejemplo, de apartamentos situados en la zona
antigua, en concreto en el Borne, en el Barrio
Gdtico o en Ribera, con entre 50 y 60 metros
cuadrados, que ahora cuestan 130.000 euros y
por las que, en el pico del ciclo llegaron a
pagarse hasta 200,000 euros. Pero afirma que, en
general, en el casco viejo se producen
operaciones de compraventa de viviendas de
entre 100.000 y 180.000 euros.

Coincide mas o menos con Tecnocasa, que
dice que, de media, el precio que se paga por
una vivienda en Barcelona es de casi 150.000
euros, tiene una superficie de 71,64 metros
cuadrados, por lo que el metro cuadrado sale a
2.184 euros. Euroval eleva el liston: segin su
estudio, las viviendas que se venden en la
Ciudad Condal cuestan entre 228.000 y 163.000
euros (178.000-242.000 hace seis meses), cifra
que encajan con las que cita Gonzalo Bernardos,
director del master de asesoria y consultoria
inmobiliaria de la Universidad de Barcelona. A

¢Cudnto se paga por el alquiler de una vivienda?

En euros por metio cuadrado. [atos a ciere del mes de agosto. Fuente: Pisod.com.

Las ciudades mas caras

Vizr.m Guipizcoa Balearms  Alava

El futuro del sector inmobiliario pasa por el alquiler

El alquiler es el futuro
del mercado inmobiliario
espanol. Esa es una de
las conclusiones del
dltimo informe
publicado por PwC. A su
juicio, el acceso a la
financiacién para la
adquisicion de nuevos
suelos serd una
excepcion, por lo que el
sector debera impulsar
nuevas estructuras
empresariales capaces de
generar recursos
permanentes a partir de
un negocio no tan

expuestos a los ciclos
econdmicos, como lo es
el patrimonialista, es
decir, la generacion de
liguidez a través del
alquiler de vivienda. A
este respecto, Fermando
Rodriguez de Acuna, de
RR Acuna y Asociados,

de menos de 100.000
euros en Madrid, por
ejemplo, sélo podra salir
adelante si es a través
del mercado del alquiler.
Pero es que, ademas,

considera que [a bolsa de
viviendas mas baratas, la

como afirma Miguel
Angel Alemany, director
general de Pisos.com, las
dificultades econdmicas
también han cambiado el
perfil del inguilino, que
ahora se nutre de
personas gque hace unos
anos estaban enfocados
claramente hada la
compra.

Pero, ;como se esta
comportando
actualmente el mercado
del alquiler? Pese al
aumento del numeros de
potendiales inquilinos,

Las ciudades mas baratas

1.000

C. Real

su juicio, las viviendas con mas demanda son las

ii

Wuesca  Badajor

600

400

Jagn

Joila

ubicadas en el Ensanche. Por ejemplo, por una
de segunda mano, de 30 anos de antigiiedad, 3
dormitorios, dos banos y 90 metros cuadrados
se pagan entre 240.000y 270.000 euros. A este

precio, este inmueble se tardaria en vender
apenas una semana. Y, ademads, se trata de la
mejor zona para alquilar, segtin Bernardos. Una

vivienda de esas caracteristicas tendria su

sequn todos los
estudios, el precio
continia a la baja.
Segin pisos.com, la
vivienda tipe de alquiler
en Espafia finalizd el
pasado mes de agosto
con una mensualidad
media de 611 euros, (o
que supone un descenso
interanual del 4,69 por
ciento. Con respecto al
mes de abril, 2 caida es
de un 2,31 por ciento.
Seguin Idealista.com, en
el tercer trimestre de
2012, la vivienda de

tiblico si la renta mensual fuera de 750 euros, lo
p

alquiler bajé en el 91,1
por ciento de los

municipios que estudia,

cuando un trimestre
antes, este porcentajke
no llegaba al 75 por
ciento. Por eso, la
bajada de precios del
alquiler también se
acelera. La caida mas
destacada tuvo lugar en
Pamplona, con un
descenso trimestral del
6,2 por ciento, pero en
Cuenca los precios
subieron un 1,6 por
dento.
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Importe medio de las hipotecas suscritas

En euros. Fuente: Tecnocasa.

que supone una rentabilidad del 3,75 por ciento.
En caso de que se opte por una vivienda en los
barrios viejos de la ciudad, una con similares
caracteristicas a la del Ensanche costaria entre
180.000 y 225.000 euros. En su caso, se podria
alquilar por 600 euros mensuales y la
rentabilidad podria rondar el 4 por ciento.

Pero, como comenta Jorge Garcia, también
hay mercado para gente de elevado poder
adquisitivo, que compra viviendas por 400.000 y
500.000 euros a cuatro o cinco calles a izquierda
y derecha del Paseo de Gracia, unas casas que
en el pico del ciclo podian llegar a valer hasta
750.000 euros.

Sevilla: a menos de 1.000 euros el metro
cuadrado. Segiin Tecnocasa, el precio medio de
venta de las viviendas en la ciudad no llega alos
100.000 euros y tiene 75 metros cuadrados. Ello
supone un precio por metro cuadrado de 881
euros, el més barato de entre todas las ciudades
estudiadas. Pero, segiin Euroval, el grueso de las
viviendas vendidas cuesta entre 122.000 y
169.000 euros. Javier Bermejo, de la Agencia
Bermejo, de Sevilla, discrepa. Dice que las
viviendas que se venden, que son pocas (sélo
800 en el tercer trimestre y, sobre todo, por los

190.000

180.000

170.000

150.000

140,000

130,000

120.000

110,000

100.000

La demanda de
viviendas de
uno y dos
dormitorios se
ha reducido
maucho

[

|
bancos) se encuentran en el barrio de Nervién, a |
entre 1.800y 1.900 euros por metro cuadrado.
Un piso de tres habitaciones puede venderse por
190.000 0 200.000 euros. También ve
operaciones en el centro, donde el metro
cuadrado sube hasta los 2.000 euros, aunque
aquf se producen menos operaciones (entre los
120.000 y los 140.000 euros), porque las
viviendas son pequeiias, justo las que mds
demanda han perdido: quienes las compraban
para uso propio han perdido el acceso a la
vivienda, y los inversores han desaparecido.
Segtin Bermejo, estas tiltimas viviendas se
pueden alquilar por 400 euros, lo que da una
rentabilidad del 4 por ciento, un porcentaje que
se reduce en el caso de las viviendas mas
alejadas del centro. Segiin este agente de la
propiedad, sale mejor contratar un depdsito con
el banco. Ademds, advierte de que hay mucha
sobreoferta de viviendas en alquiler.

Zaragoza: al 50 por ciento. Las viviendas
vendidas en los seis tiltimos meses, segin
Tecnocasa, cuestan, de media, 82.000 eurosy
no llegan a los 67 metros cuadrados, de lo que
resulta un metro cuadrado a 1.283 euros. Los
expertos de Euroval sitiian la horquilla de
precios a las que se cierran las operaciones
entre los 125.000 y los 157.000 euros, una cifra
parecida a la que da Andrés Garcia, de Fincas
Torrenueva. «Lo que ahora busca el
comprador es una vivienda que en el pico del
ciclo costaba 300.000 euros y ahora la puede
encontrar por la mitad», asegura. Por 150.000
euros (a veces 170.000) se puede encontrar un
piso de segunda mano en el centro de entre 80
y 100 metros cuadrados. Pero, mas que en
venta, Andrés Garcia cree que sobre todo hay
demanda en alquiler. Por esta que ponemos
como ejemplo se pueden pedir entre 500 y 550
euros, de lo que resultaria una rentabilidad
incluso superior al 4 por ciento. Pero Garcia
no percibe todavia demanda de inversores
para alquilar. Al menos, no en pisos, pero si en
locales. 0




