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El precio del alquiler tiende a

estabilizarse tras una caida del 33%

Las circunstancias econémicas han hecho del arrendamiento una opcidn atractiva para muchas familias,
aungue los expertos apuntan que sera transitorio antes de poder empezar a comprar de nuevo

Nria Riu Tarragona

wElpreciodel alquiler enlade-
marcacion de Tarragona regis-
tr6 una caida de un 0,3% du-
rante el primer trimestre de
2014, segun el portal Fotoca-
sa.es. Un ligero descenso que
pone de manifiesto que, des-
pués de afios de importantes
caidas, estos habrian tocado sue-
loy tenderian a asentarse. De he-
cho, en algunas demarcaciones
o en ciudades costeras ya se es-
td empezando a registrar un ti-
mido incremento. Aunque este
s6lo queda registrado en las es-
tadisticas y apenas es percepti-
ble para la poblacién.

Después de que la compra-
venta también registro cifras po-
sitivas —el pasado mes de mayo
crecid un 37% respecto al mismo
periodo del afio pasado-, el sec-
tor empieza a ver ciertarecupe-
racién.

Para Beatriz Toribio, la res-
ponsable de estudios de Fotoca-
sa.es, estamos delante de una
«estabilizacion» de los precios,
que se mueven alrededor de los
6,70 euros/m2. Una situacion
quellega tras un descenso de un
33% respecto a 2008, cuando el
alquiler en Tarragona alcanzé
la cota maxima de 8,98 euros/m2.
«Estamos viendo como la curva
empieza a ser menory que cuan-
do hablamos de una variacién
apenas son décimas», dice.

Parael presidente del Col-le-
gi Oficial de Agents de la Pro-
pietat Immobiliaria (API) de la
provincia de Tarragona, Gil Cris-
tia, la explicacidon es muy logica.
«Si los salarios han bajado, los
precios de venta también lo han
hecho de acuerdo con los suel-
dosy, por tanto, el alquiler tam-
bién tiene que bajar». Coniside-
raque «hemos tocado fondo» ya
que la perspectiva de importan-
tes inversiones en el territorio
juegaa favor del mercado inmo-
biliario.

Se ha tocado fondo

Los profesionales del sector con-
templan un vaso que, por pri-
meravez después de més de se-
tenta meses de recesion, no es-
tavacio del todo. «Sobretodo las
zonas céntricas y municipios
muy atractivos como Salou ya
estan experimentando un lige-
ro repunte.Aunque, con los ac-
tuales niveles de desempleo, es
pronto decir que ya ha acaba-
do», explica Beatriz Toribio.

Cémo viven los espafioles

Preferencias espaifioles
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El sector aun se resigna a ha-
blar de recuperacion. Si bien el
mercado del alquiler tiene més
demanda, no podré hablarse de
un escenario mejor hasta que la
compraventa sea fluida. Y, aun-
que es consciente de que el es-
cenario precrisis novolverd are-
petirse, al menos aspira a que se
recuperen unos precios que se
han devaluado en un 52%.

En esta crisis del ladrillo, que
posteriormente ha derivado en
una crisis generalizada, el alqui-

ler se ha convertido en una alter-
nativareal para muchas familias.
«Principalmente estamos hablan-
do de personas que no tendran
una hipoteca porque no tienen
una estabilidad», describe Gil
Cristia.

Pero el mercado del alquiler
también podria verse sacudido
porlallegada de grandes fondos
de extranjeros que invierten en
elladrillo espafol. «Son grandes
operaciones que estan relacio-
nadas con la compraventa, pero
viendo que el mercado del alqui-
ler tiene muchorecorrido en Es-
pafia también se dan casos de
promociones que son compra-
das expresamente para dicho
efecto», dice Toribio.

Cambio de mentalidad

Pero, si estas personas pudieran
comprar jse decantarian por es-
taopcion? Laresponsable de es-

El comportamiento hacia el
modelo de vivienda es un aspec-
to que ha estudiado detenida-
mente Fotocasa. En su estudio
‘Los espafioles y su relacién con
lavivienda’, realizado a partir de
1.200 encuestas, pone de mani-
fiesto este cambio de mentalidad
sobre el que habla Toribio.

El estudio apunta que un 71,8%
de la poblacion prefiere vivir en
un piso o casa de su propiedad
frente al 11,8% que defiende que
es mejor hacerlo en régimen de
alquiler. Asi que esta claro que
este sigue siendo un pais de pro-
pietarios. No obstante, silo com-
paramos con los resultados obte-
nidos en 2011, vemos que s6lo un
4% preferia arrendar una casa,
frente al 84% que optaba por la
propiedad.

Tirar el dinero

Otro aspecto relevante que po-
ne de manifiesto es que la tradi-

fiende que se pierde dinero al
optar por arrendar una casa, por-
centaje que se reduce al 284% en-
tre los menores de 30 afios, lo
que confirma que la percepciéon
de los jovenes sobre el alquiler
cada vez es mds positiva.

Pese esta predisposicion ha-
ciaelalquiler, el sentimiento de
propiedad sigue muy arraigado
ennuestrasociedad, incluso en-
tre los jovenes. Para un 73% de
la poblacién a largo plazo com-
prar unavivienda es mucho mas
rentable que alquilar un piso de
por vida, visién que comparten
un 67,2% de los jovenes de entre
18 y 30 afios de edad.

Ademas, sibien el alquiler go-
za de un importante reconoci-
miento entre la poblacién mas
joven (solo tres de cada diez cre-
enquees tirar el dinero), el 56,8%
preferiria vivir en un piso o ca-
sade su propiedad si pudiera ha-
cerlo.
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'Si los salarios
han bajado,
los precios de
venta también
lo han hechoy
el alquiler’

Pres.delos APlen Tarragona

‘La curva
empieza a ser
menor ya que
hablamos de
variaciones de
décimas’

Del portal Fotocasa.es

'La crisis no es
mas grave porque
los hijos pueden
volver a casa de
los padres, en
propiedad’

CatedréticodelaURV

Cuota muy pequeiia
El alquiler representa aproxi-
madamente el 12% de la cuota
de mercado. Una tasa muy in-
ferior ala de paises como Ale-
mania (50%), Suiza y Austria
(40%), que se encuentran en
la cabeza. Si bien en los ulti-
mos afios esta tasa ha incre-
mentado —algunas estadisticas
incluso la sitian al 19% del to-
tal- muchas voces apuntan que
este interés no esreal sino que
responde al contexto econd-
mico actual. Asilo cree Sergio
Nasarre, catedratico de Dret
Civil y director de la Catedra
d’habitatge de la Universitat
Rovira i Virgili (URV). «El al-
quiler no es unasituacion vital
yaque, en un pais como el nues-
tro, se recomienda que cuando
una persona estd en unasitua-
ci6on de vulnerabilidad, ya sea
por una enfermedad o porque
estd a punto de jubilarse, es
mejor tener una propiedad».
Para Sergio Nasarre este «do-
minio del refugio» hasido cla-
ve para que en una situacion
de crisis profunda, comolaac-
tual, los estragos no hayan si-
do atin peores. «La situaciéon
no es mas profunda de lo que
es porque los hijos pueden vol-
ver a casa de sus padres, que
ya tienen pagada», argumen-
ta.

Vulnerabilidad

Sipuede definirse un perfil de
inquilino éste seria el de mujer
joven de entre 18 y 30 afios. Es-
ta opcion de vida siempre va
asociada alavulnerabilidad y,

de hecho, un 60% de los de-
sahucios que se registraron du-
rante el afio pasado estabanre-
lacionados con el alquiler. «To-
dos los estudios apuntan que
vivir en alquiler es hacerlo en
peores condiciones, yasea por-
que la vivienda tiene menos
metros cuadrados o menos ser-
vicios, perolo que esté claro es
que en los Gltimos treinta afios
nien unsolo pais europeo, ex-
cepto Reino Unido, ha incre-
mentado la tasa de inquilinos»,
argumenta Nasarre.

Normativa mas estricta

Pero, ;por qué no ha cuajado
estaopcion? No se trataria tan-
to de una cuestion de mentali-
dad sino que detras esta laren-
tabilidad. No es una cuestiéon
de bajar los precios o no. Es la
oferta y la demanda. Para un
propietario la rentabilidad de
un piso enalquiler es del 3,5%,
mientras que el inquilino se
haencontrado con un cambio
de ley, desde 2013, que tam-
poco no incentiva el interés.
Entre las cuestiones que ha
introducido la nueva norma-
tiva estd el reconocimiento del
desahucio exprés, que puede
activarse con tan solo un mes
de impago.

«No conozco ningun pais
que reduciendo los derechos
de los inquilinos consiga au-
mentar la tasa de alquileres»,
apunta Nasarre. Aunque en
paises como Alemania, que se-
ria el paradigma europeo, la
ley incluso puede ser maés se-
vera. «Alli el arrendatario que
cumple estd mds protegido,
pero el que no, estd mas pena-
lizado», describe este profe-
sor de la URV. De darse la si-
tuacidn, el propietario puede
quedarse con todos los bienes
inmuebles que hay en el inte-
rior de lavivienda como com-
pensacion por unimpago. Un
situacion que genera una con-
flictividad importante ya que
el 25% de los casos civiles que
llegan a los tribunales estian
relacionados con la vivienda.

Vivienda social
Mientras la diferencia entre la
mensualidad de unarentayla
de una hipoteca sea irrisoria,
el alquiler estd condenado a
ser una alternativa transitoria.
Cuestion aparte merece el
alquiler social. En este senti-
do, la Generalitat estd nego-
ciando con las entidades fi-
nancieras para que estas pon-
gan a disposicion de los maés
necesitados el ‘stock’ que acu-
mulan. Un proyecto que «nos
abre un nuevo meldn», argu-
menta Nasarre. Precisamen-
te un equipo de la URV estd
afrontando, junto con la ad-
ministracion publica, el reto
de definir cémo debe gestio-
narse esta vivienda social de
alquiler. «El problemaes que la
administracion no puede tener
un pool acorde conlademanda
porque no sabe como gestio-
narlo», argumenta este cate-
driético.

ENTREVISTA GONZALO BERNARDOS Profesor de Economiaen UB

«la Espaiia postburbuja
tendra muchos mausoleos»

Nuria Riu Tarragona

¢La apuesta por el alquiler es
fruto de la situacién econé-
mica o de un cambio de men-
talidad?

Podemos decir que es un tema
coyuntural. Comprar sigue sien-
do méas econdémico que alquilar.
Una vivienda de 250.000 eu-
ros puede suponer unos 250
euros en intereses, mientras
que el alquiler de este mismo pi-
so te costard minimo 900 euros.
La diferencia es abismal.

Falta tener algunos ahorros.
Esté claro que siy también ha-
ce falta que los bancos vuelvan
adar crédito, pero cada vez mas
lo estd dando de nuevo. Y para-
lelamente el mercado del al-
quiler sigue bajando porque la
gente no puede independizar-
se 0 porque tenemos a mas de
535.000 inmigrantes menos.

.Y estos precios seguiran ba-
jando?

En 2014 y 2015 si, més alld no po-
demos decirlo. Los precios ba-
jaran en las zonas periféricas de
grandes ciudades, en el centro
ya es mas dificil.

;Significa que cuando se pue-
da volveremos a comprar?
Esun tema social. En Espafia la
propiedad es seguridad y patri-
monio. Cuando la economia se
recupere lademanda volvera a
estar en el mercado de la com-
praventa. El escenario prebur-
buja volvera arepetirse. Yaen la
Espaiia franquista se creyd que
era mejor un pais de propieta-
rios que de inquilinos, y se de-
sarroll6 una politica que favo-
rece lacompra. Esto lo hemos ido
heredando durante afios. A la mi-
nima que la gente tenga posibi-
lidades volvera a comprar.

:Es elmomento de comprar?
Es un magnifico momento. En
el centro de las ciudades hay au-
ténticos chollos.

Y empezamos una nueva bur-
buja...

Si en los proximos diez afios
sube un promedio de un 8%, es-
to no es burbuja. Los precios de
ahora estan por debajo del que
les corresponderia en una situa-
cién normal.

Es el capitalismo.

Bueno, los bancos han aprendi-
dolalecciény durante muchos
afios serdn mas restrictivos con-
cediendo crédito. Con sueldos
de 1.200 euros, e incluso de
2.000 euros, no sera suficiente
para que puedas firmar una hi-
poteca.

El economista Gonzalo Bernardos es experto en el mercado
inmobiliario. roro: ot

Muy personal

Gonzalo Bernardos es profe-
sor Titular de Economia en
el departamento de Econo-
miaTedrica, Universitat de
Barcelona. Es creador del Gra-
duado de Estudios Inmobi-
liarios y de la Construccién de
la UB, director del Informe
Inmobiliario Grup Qualitat -
Universidad de Barcelona, ha
publicado mas de 200 arti-
culos de divulgacién en los
principales diarios y revistas
del pais.

¢Qué hemos aprendido?
Alquilar es interesante cuando
el precio de la vivienda es bajo
y los tipos de interés elevados.
La gente ha sido consecuente, lo
que pasa es que compraron a pre-
cios estratosféricos. La burbu-
jainmobiliaria de 2001 a 2007
fue porque los tipos de interés
eran bajisimos, mientras que
con los tipos actuales no puede
generarse una burbuja.

Pero, svolvera a producirse?
En Espaia tardard ain muchos
afios. Es dificil una nueva bur-

«Con sueldos de 1.200
euros, e incluso de
2.000, no sera
suficiente para que
puedas firmar una
hipoteca»

buja. El pais estd perdiendo po-
blacién. En 2019 tendremos un
millén y medio menos de habi-
tantes. Y nos quedamos con un
escenario en el que los genera-
dores de la crisis han salido be-
neficiados, mientras que nos
quedamos con una sociedad de-
sequilibrada con mucha gente
que no tendra capacidad econ6-
mica. Es muy preocupante el pai-
saje post-burbuja.

¢Qué futuro prevé?

Unarecuperacion gradual. Pri-
mero sera la demanda en las
grandes ciudadesy después en
las medias y las turisticas. Aun-
que quedaran bastantes mauso-
leos de la burbuja inmobilia-
ria. Serd un pais monumental.

.Y qué pasara con estas vi-
viendas?

En la mayoria de los casos los
propietarios son los bancos res-
catados, que por increible que
parezca estan desahuciando a fa-
milias cuando ellos han sido
ayudados. Una parte de estos pi-
sos iran destinados a vivienda so-
cial, pero le tocard al correspon-
diente ayuntamiento demoler-
los.

Me esta diciendo que gse pon-
dra fin alaburbuja inmobilia-
ria explotandola?

Si. Cuando se compra para es-
pecular acaba pasando. Serd
como un castillo de carta en la
que caera unay plof... se acabd.
Tenemos islas de viviendas en-
teras que seran destruidas en dos
o tres aflos.



