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la compra que el alquiler
P. SEMPERE mensual de la hipoteca y los
MADRID ingresos del hipotecado esta Acoso
hoy en el 32%, entre el 30% inmobiliario

Unos precios de compra-
venta en continuo descenso,
unas condiciones propicias
en el mercado hipotecarioy
unas rentas del alquiler que,
pese a estar en caida libre,
siguen doblando a la men-
sualidad media que supone
el pago de un préstamo ban-
cario. Son tres de las razones
que propician que a dia de
hoy resulte més rentable
meterse en la compra de
una vivienda en propiedad
que recurrir al arrendamien-
to, segiin sugiere el XXXIII
Informe sobre el mercado
de la vivienda presentado
ayer por Tecnocasay la Uni-
versidad Pompeu Fabra de
Barcelona, relativo a la pri-
mera mitad de 2021.

Segun recoge el docu-
mento, el precio de la vi-
vienda usada en Espana ha
descendido en el primer se-
mestre del afio un 1,43% en
tasa interanual, enlazando
asf cuatro semestres en ne-
gativo. En la segunda mitad
de 2019, con un retroceso
del 2,1%, se inici6 el descen-
so, manteniéndose en 2020
(-1,29% en el primer semes-
tre y -4,4% en el segundo) y
también entre enero y ju-
nio del presente ejercicio.
En consecuencia, segin
detall6 Lazaro Cubero, di-
rector de analisis del grupo
Tecnocasa, los precios de la
vivienda en Espana estan
actualmente un 34,31% por
debajo que a finales de 2006
en términos nominales.

A este factor se le suma
que el precio mas comun del
préstamo hipotecario oscila
hoy entre los 400 y los 450
euros en funcién del tipo del
crédito, cifranotablemente
inferior a la franja de entre
600y 800 euros mensuales
que cuestan mas de la mitad
de las viviendas en alquiler
del pais. En consecuencia,
y pese ala crisis econémica
derivada del Covid, la ratio
de esfuerzo entre la cuota

y el 35% maximo recomen-
dado. Todo ello, recuerda el
informe, pese a los abarata-
mientos generalizados de las
rentas, con caidas que llegan
al 10% en Madrid y al 99%
en Barcelona y que también
son notables en polos como
Valencia, Mélaga o Sevilla.

Estos cambios de ten-
dencia en el mercado tam-
bién han impulsado la cer-
tidumbre en un contexto de
dudas asociadas ala pande-
mia. Asi, seguin los datos de
Tecnocasa, las hipotecas a
tipo de interés fijo han pa-
sado a dominar el merca-
do, como consecuencia de
la evolucién del euribor. De
suponer el 5% del total de
préstamos en 2015 se han
hecho conuna cuota del 80%
actual. De forma inversa, las
de tipo variable, que llegaron
aser el 95%, son ahora el 15%
del total. Segiin Paolo Boari-
ni, consejero delegado del
grupo, los datos muestran
una mayor preocupacion
por la estabilidad.

Boom inmobiliario

Las condiciones que, en opi-
nién de estos expertos, ha-
cen que a dia de hoy resulte
mas atractiva la compra que
el alquiler también estan
acelerando la recuperacion
del mercado. En esta linea,
ya hay voces que barruntan
el inicio de un nuevo boom
que se mantendria duran-
te al menos dos afos. Asi
lo pone de manifiesto el
informe de Forcadell y la
Universidad de Barcelona,
presentado también ayer.
Tras analizar los datos de
2020 y concluir que el mer-
cado padeci6 una recesion
mas suave de lo previsto,
con caidas del 14,5% frente
alas del 32,6% registradas
en 2008, cabe esperar una
fuerte recuperacién. El esca-
so0 exceso de oferta, la bue-
na disposicién de labanca a
conceder hipotecas y los ba-
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jos tipos de interés explican,
segun el informe, tanto que
la caida del mercado fuera
menos drastica como que la
recuperacion esté cogiendo
velocidad de crucero.

Asi, desde la inmobilia-
ria y la Universidad de Bar-
celona prevén que a partir
de junio comience un “nuevo
boom inmobiliario” que du-
rard, al menos, hasta 2023,
V que se podria alargar al-

El préstamo medio
de la hipoteca
oscila entre los
400y los 450
euros mensuales

Cae el peso del
inversor y gana
protagonismo el
comprador de
primera vivienda

gunos anos mas si los tipos
de interés permanecen por
debajo el 3%. De cara a 2021
y 2022, los expertos prevén
que las ventas suban un 25%
y un 15%, respectivamente.

Pese a las reminiscen-
cias negativas asociadas al
boom inmobiliario, sobre
todo en Espana, el direc-
tor del informe y profesor
titular de Economia de la
universidad, Gonzalo Ber-
nardos, asegurd que las ca-
racteristicas del actual mo-
mento econémico impiden
que esta crecida derive en
una burbuja. Para que esta
se produjese, detalld, “debe
haber una cantidad de cré-
dito realizado por la banca
impresionante; tienen que
financiar incluso a los que
tienen escasas perspectivas
de poder pagar la hipoteca
si sube el interés”, algo que
al menos por ahora no esta
sucediendo.

Cae la inversion
Este cambio de tendencia,
entre otros factores, tam-

bién ha propiciado que
caiga el protagonismo del
inversor. Segun detall6 Cu-
bero, el peso de estos per-
files se situ6 a nivel nacio-
nal en el 20,6% del total de
compraventas hasta elmes
de junio, frente al maximo
histérico del 27,2% anotado
en 2017. El perfil del compra-
dor, por ello, es el de una
persona que adquiere una
primera vivienda (73,9%),
con financiacién (66,9%),
que oscila entre los 25y 44
anos y que cuenta con un
contrato laboral indefinido
(73,9%).

Detrés dela caida de los
inversores, quiso recordar
el catedrético de Economia
de la Pompeu Fabra, José
Garcia Montalvo, también se
encuentran las “discusiones
sobre el control de precios
del alquiler” y “la alarma so-
cial sobre las okupaciones y
las dificultades que existian
pararecuperar el inmueble”.
Son asuntos, recalco, que
han ido calando “en el ima-
ginario de la gente”.

» Lamitad. Uno de
cada dos inquilinos dice
haber sufrido alguin
tipo de acoso inmobilia-
rio por parte del propie-
tario de su vivienda en
el area metropolitana
de Barcelona, donde

el precio medio del
alquiler ronda los 880
euros, y ocho de cada
10 arrendatarios hacen
un sobreesfuerzo para
pagar larenta, ala que
destinan mas del 30%
de sus ingresos. Los
datos proceden del es-
tudio Impactos sociales
del mercado de alqui-
ler, un novedoso traba-
jo de analisis presenta-
do ayer por la Agencia
de Salud Publica de
Barcelona, el Instituto
de Gobierno y Politicas
Publicas de la Univer-
sidad Auténoma de
Barcelona, el Sindicato
de Inquilinos y La Hidra
Cooperativa araiz de
una encuesta a mas de
2.000 personas del area
metropolitana de la
ciudad condal. El infor-
me, con datos de 2014
a 2019, apunta que la
mitad de los inquilinos
dice haber sido victima
de algtin tipo de asedio
inmobiliario por parte
del propietario del in-
mueble en el que vive,
generalmente (50% de
casos) por la negativaa
arreglar o reparar dete-
rioros importantes. En
otros casos, el acoso se
materializa en el aban-
dono de la escalerao
las zonas comunes para
causar molestias a los
arrendatarios (12,8%),
en amenazas, enganos y
presiones psicologicas
(11,3%) o en el aumento
ilegal del precio del al-
quiler (8,4%).



