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La agitación que se está producien-
do entre la potencial demanda de 
casa tiene un protagonista princi-
pal: parejas jóvenes nacionales que 
buscan su primera vivienda y que 
suelen necesitar financiación aje-
na. Es decir, la demanda natural 
del mercado y que ha estado casi 
ausente en los últimos años. Este 
tipo de demandante ha comenzado 
a ganar terreno al inversor, que 
aún sigue muy presente en el esca-
parate de los pisos más baratos.  

El Grupo Tecnocasa ha puesto 
cifras a esta realidad en su informe 
de la vivienda en Madrid capital. 
Según los datos de esta compañía 
del primer semestre de 2014, de-
trás del 66,73% de las transaccio-
nes que intermedió hay comprado-
res que buscaban primera vivienda 
(teniendo la mayoría de 25 a 44 
años) y tras el restante 33,27% se 
encuentran inversores (el 63% con 
más de 45 años). Mientras que la 
mitad del adquiriente de casa ha-
bitual requiere contratar una hipo-
teca, apenas un 12,7% de los inver-
sores precisa crédito externo. 

REFUGIADOS EN EL ALQUILER. Des-
de Look & Find corroboran la pu-
janza de la pareja joven entre la de-
manda, pero con un importante ma-
tiz añadido. Según sus datos, buena 
parte vive en alquiler. «Estos poten-
ciales compradores (el 40% del to-
tal) se han refugiado en el arrenda-
miento, han ahorrado y ahora ven 
un momento idóneo para acceder a 
un hogar propio a precio asequi-
ble», explica David Moya, director 
general de esta red inmobiliaria. 

Tras este gran nicho de potencia-
les clientes («muy bueno y de alta 
calidad», según Moya), también es-
tán los que poseen vivienda, pero 
que buscan un inmueble mejor en 
superficie o en localización (30%), y 
los que optan por invertir o acceder 
a una segunda residencia (20%). 
Como recuerda Lázaro Cubero, di-
rector del departamento de Análisis 
e Informes de Tecnocasa, «los inver-

sores siguen comprando para alqui-
lar y lograr una rentabilidad bastan-
te más alta de la que le reportaría su 
dinero en el banco». Respecto a la 
nacionalidad, cabe destacar que el 
peso de los extranjeros en el merca-
do no para de crecer. Ya copan el 
20% de las compraventas, focaliza-
das en las zonas de playa. 

Por otro lado, el producto más de-
seado para vivir responde a pisos en 
altura de segunda mano de tres dor-
mitorios y dos baños en buen esta-
do y bien comunicados. En concre-
to, según los datos de Tecnocasa, 
hasta un 60% de la demanda se de-
canta por esta tipología. En cuanto 

a los precios, según estima Jesús 
Duque, vicepresidente de Alfa In-
mobiliaria, el entorno de los 150.000 
euros es el presupuesto tipo baraja-
do para pisos usados sin necesidad 
de reforma integral y de mínimo 
dos dormitorios en buenas zonas de 
capitales de provincia como Madrid 
y Barcelona. «A nivel nacional», es-

pecifica Moya, «el aba-
nico de importes varía 
mucho por ciudades e 
incluso por zonas». 

Moya aclara que la 
obra nueva ha pasado 
de ser el objetivo princi-
pal de la demanda a un 
segundo plano por su 
aún alto precio, eleva-
dos impuestos, impor-

tantes costes de mantenimiento y la 
inseguridad que aún transmite. 
«Salvo excepciones», puntualiza, 
«como el nuevo mercado que está 
aflorando, por ejemplo, en Madrid 
de la mano de las cooperativas, tan-
to en zonas céntricas como en nue-
vos barrios como Valdebebas y 

Arroyo del Fresno, donde la deman-
da está respondiendo muy positiva-
mente a este nuevo producto a pre-
cios ya adaptados a la realidad». 

Una vivienda muy diferente per-
siguen los inversores. A estos no les 
preocupa tanto su estado y suelen 
optar por inmuebles a reformar 
más baratos. Según Tecnocasa, ba-
sándose en sus operaciones sobre 
casas usadas, mientras que el ad-
quiriente de piso habitual paga una 
media de 107.506 euros en Madrid, 
el inversor desembolsa 88.286 por 
casas más pequeñas (56 metros 
cuadrados), sin importarle aspectos 
como la tenencia o no de ascensor. 

En cualquier caso, las diversas 
preferencias de los compradores 
encuentran respuesta actualmente 
en el jugoso escaparate que ofrece 
el mercado. Como indican desde 
las inmobiliarias, pese a que el nú-
mero de potenciales compradores 
registrados es netamente superior 
al de su oferta, el abastecimiento 
está asegurado para todo tipo de 
demanda... por el momento.

La demanda natural de parejas jóvenes comienza a ganar terreno a los inversores. 
Los pisos de tres dormitorios rondando los 150.000 euros, la petición tipo. Por J. S. C.

¿Quién busca y qué busca?

Un comercial informa en su oficina de la oferta de pisos que tiene a la venta. / SERGIO GONZÁLEZ

LOS YA PROPIETARIOS HAN 

VISTO LA OPORTUNIDAD DE 

CAMBIARSE A MEJOR CASA

Viendo estos plazos de venta y de 
compra, los analistas aclaran que no 
es el momento de esperar pequeñas 
rebajas porque esa espera suele aca-
rrear la pérdida del inmueble. Según 
Bello, «el precio es importante, pero 
no merece la pena arriesgarse a per-
der la casa deseada por una rebaja 
del 2% o del 3%». El responsable de 
Re/Max cree que lo más importante, 
después del gran ajuste experimen-
tado, «debe ser que la vivienda reúna 
las características deseadas». 

Gilmar Inmobiliaria, con unos 
50.000 demandantes inscritos sólo 
en Madrid y en la Costa del Sol, cla-
sifica la demanda por el tiempo que 
tarda en comprar. Esteban Caso, di-
rector de calidad de la compañía, in-
dica que el 30% se convierte en pro-
pietario en menos de seis meses, el 
40% en menos de 14 meses y el 15% 
tarda más de dos años. El restante 
15% acaba retirándose. Caso achaca 
este repliegue, sobre todo, a «la falta 
de financiación», que aunque ha 
vuelto, aún no es generalizada. 

FRUSTRACIONES VARIAS. Otro 
gran motivo que frustra esta deman-
da son sus propias expectativas. «En 
muchas ocasiones, pide un producto 
a un precio que no existe», advierte 
Moya. Bello tasa este porcentaje de 
«clientes no realistas» en el 20% o el 
25%. «Evidentemente», aclara, «no 
están comprando, sino que buscan 
un milagro, como sería adquirir por 
80.000 euros un piso cuyo precio de 
venta está en 200.000 euros después 
de haber bajado desde los 300.000». 

No obstante, pese a que el ajuste 
se da por acabado, la demanda toda-
vía dispone de un margen de des-
cuento. Como dicen los profesiona-
les, los vendedores aún se muestran 
proclives a rebajar algo el precio. 
Aunque avisan de que esta predispo-
sición se acabará pronto. «Las ofer-
tas a la baja siguen siendo la tónica 
general, pero no todas se aceptan. 
Sólo un 30% o 40%», explica Caso. 

Los profesionales entienden que 
se presenten propuestas hasta un 
10% inferiores en buenas zonas, pe-
ro lo que supera este porcentaje a ve-
ces resulta ofensivo. «Normalmente, 
quienes presentan estas ofertas im-
procedentes no están interesados y 
no suelen siquiera transmitirse al 
vendedor», precisa Cubero. Los pro-
pietarios desesperados cada día son 
menos, dejan caer los analistas.

VISITE PISO PILOTO
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