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LA RECUPERACION DE UN SECTOR CLAVE PARA LA ECONOMIA

Una de cada cinco viviendas en Espafia se
compra como Inversion

La presion de los ahorradores expulsa del centro a las familias de clase media
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Los inversores compraron una de cada cinco viviendas que se vendieron en Espaiia el

afio pasado, segun los datos del servicer inmobiliario Servihabitat. Los inversores se 2 o. oo o ° 0 o o €

ven atraidos por la alta rentabilidad que da ahora el alquiler de vivienda (en Madrid y +

20rremiosoe 100.000€

Barcelona es de alrededor del 5,5% bruto, sin incluir los gastos de la compra y los de la
propiedad y gestion) y por la inestabilidad de las bolsas. “Un desplome subito de los
mercados, como el que hubo tras el Brexit, refuerza la idea en los pequefios inversores
de que el inmobiliario es mas rentable que los depositos bancarios y mucho mas seguro
que la bolsa”, destaca Miquel Laborde, socio de Laborde Marcet.




Las compras por inversion suponen el 21% de las ventas de vivienda de costa, y el

18% de las compras de viviendas de uso habitual segiin Servihabitat, un porcentaje que
ha bajado respecto a afios anteriores por la vuelta al mercado de las familias que buscan
una vivienda para vivir. Las compras de los grandes inversores se concentran en las
zonas mas céntricas de Madrid y Barcelona, en las que coinciden también las compras
de ciudadanos extranjeros que quieren pasar temporadas por trabajo o ocio en la
ciudad, y la presion de ambos tipos de compradores, de alto poder adquisitivo, esta
volviendo a expulsar a las familias de clase media hacia los barrios periféricos. “En el
centro vuelve a haber locuras” reconocen los inmobiliarios. Segun los datos de

Engel & Volkers, en las zonas mas demandadas del Eixample, Ciutat Vella o la zona alta
los precios subieron el afio pasado mas del 15%, y para este afio prevén una subida
similar. “Este fendmeno no esta despoblando el centro de las ciudades, sino que esta
cambiando el perfil de sus residentes: mas cosmopolitas y con un mayor poder
adquisitivo”, destacan en Century21. “Los inversores, tanto extranjeros como
nacionales, demandan sobre todo edificios de viviendas en propiedad vertical, para
revenderlos o explotarlos en régimen de alquiler”, destaca el grupo RtV.

Las familias, en cambio “son el motor del mercado inmobiliario residencial en la
periferia”, sefialan portavoces de la red de franquicias Century21. Especialmente las de
rentas medias y bajas que valoran “la estabilidad de los precios de la vivienda en esas
zonas, que estan al alcance de su capacidad de endeudamiento, que sigue siendo
limitada, y de su renta disponible”. En esas zonas, sin embargo, también hay
inversores, en su mayoria pequefios y nacionales, que buscan alternativas a los
depositos bancarios y a la volatilidad bursatil para sus ahorros, comprando inmuebles
de un valor medio de 125.000 euros.

Los pequefios inversores nacionales se estan dirigiendo también a la vivienda de costa:
hasta el 50% de los compradores del tltimo afio han tenido en cuenta la oportunidad de
inversion que supone la compra, frente al 15% que asegura que sélo atiendo a su
disfrute y un 35% de ventas a extranjeros, segiin la red de franquicias Alfa Inmobiliaria.
“Muchos pequefios inversores han comprado incluso dos o tres viviendas, algunas a
precios de unos 40.000 euros”, sefiala Jesis Duque, vicepresidente de la red. Estos
inversores buscan, mas que rentas por alquiler, especular con una subida de precios:
hace un afio se podian comprar viviendas por 35.000 euros que ahora ya no bajan de
50.000” asegura, y considera que aun habra recorrido al alza porque los precios en la
costa son aun un 35% inferiores a los de antes de la crisis inmobiliaria.

Luis Pérez, director general de Don Piso, considera que los precios seguirdn al alza
pero descarta que se produzcan nuevas burbujas mientras los bancos sigan siendo
restrictivos concediendo hipotecas. “Los bancos financian el 80%, y eso obliga a tener
un ahorro previo de alrededor del 40% del precio de compra, porque hay que pagar
también los gastos y algln arreglo en la nueva vivienda, el traslado y los muebles. Esto,
para una vivienda media de Barcelona, que cueste 250.000 euros, obliga a a tener
100.000 euros. Y esta al alcance de pocas familias”, por lo que considerd que la banca
deberia ser mas flexible financiando a los particulares que compran una vivienda para

Su propio uso.
Las familias aceleran el pago de la hipoteca

Las familias han asumido que una forma de ahorro, en estos momento de bajos tipos
de interés, es reducir su carga hipotecaria y, segun los datos del Banco de Espafia, hasta
mayo se ha reducido el saldo vivo de hipotecas en 8.000 millones de euros, una caida

interanual del 3,7%, pese a las nuevas hipotecas que esta concediendo la banca, lo que
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deja la deuda hipotecaria de los hogares en 552.604 millones de euros. La amortizacion
anticipada, o el simple paso del tiempo hace que en Espaiia el 45% de los propietarios
de pisos tengan ya su hipoteca pagada, segiin un estudio realizado por el portal
inmobiliario Fotocasa. Este fendmeno es especialmente intenso entre los “baby
boomers” (los nacidos entre 1958-1977), entre los que ya sdlo el 30% esta aun
pagando hipoteca. Los mas jovenes tienen mas deuda pendiente porque llevan pocos
afios pagando y porque durante el boom el 18% de las hipotecas que se concedian
superaban el 80% del valor de tasacion del piso.

El descenso de los precios por la crisis inmobiliaria y la bajada de los tipos de interés ha
hecho que el esfuerzo para adquirir una vivienda haya vuelto a los niveles de finales de
los afios noventa: el pago de una hipoteca media ronda hoy el 32% de los ingresos de
un hogar medio, segtin Servihabitat, cuando en el 2008 suponia el 60% y so6lo bajaba al
50% con el impacto de la deduccion fiscal en el IRPF.
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