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Valencia

Casi la mitad de los valencianos que compraron piso lo hicieron como negocio y no para residir

La expectativa de rentabilidad, y no el precio, empuja a las adquisiciones de viviendas en propiedad

Valencia es una de las ciudades en las que mayor porcentaje de compraventa de vivienda se realiza como inversión. Casi la mitad de los valencianos (un 39,2%) que han comprado pisos en los últimos años han realizado la operación para especular con futuras revalorizaciones de su precio y no exclusivamente para residir en ellos.
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La mayor parte de las personas que compraron pisos entre el año 2000 y 2005 aseguran que lo han hecho para ocupar la vivienda como residente, pero el factor que ha pesado más en su decisión de compra ha sido la importancia de la rentabilidad de la inversión de cara al futuro, según se desprende de un estudio del economista José García-Montalvo recogido por la revista de la Confederación de Cajas de Ahorro (CECA) Papeles de Economía. El creciente aumento de los precios de la vivienda ha consolidado unas expectativas de revalorización continua que está empujando a las operaciones inmobiliarias frente a la opción del alquiler y pese a los altos precios.

El informe, que se refiere a la situación claramente como burbuja inmobiliaria, se apoya en una encuesta de más de 1.500 compradores de vivienda entre 2000 y 2004, así como quienes pensaban comprar a lo largo de 2005.

La mayoría de los entrevistados son compradores de una primera vivienda (63%), que es usada (52,3%). En líneas generales se trata de viviendas para usar como residencia principal (82,5%) frente al que compra segunda residencia (10,7). Sin embargo, un 65% de los encuestados señalan que la elevada rentabilidad que se prevé para el inmueble fue una consideración muy importante o , al menos considerable, en la adquisición.

Según este informe Valencia y Murcia son dos de las ciudades en las que las expectativas optimistas sobre la evolución futura de los precios de la vivienda condicionan de forma más determinante esa fiebre de compra que distorsiona el mercado.

Para el autor, la explicación es evidente: “La compra de una vivienda sobre plano y posterior venta con anterioridad a la formalización de la escritura puede proporcionar una rentabilidad superior al 800%”. Esta circunstancia explica la multiplicación de los intermediarios inmobiliarios que han surgido en los últimos años, incluidos los que denomina “especuladores a tiempo parcial”, que no se dedican al negocio profesionalmente pero que han visto en tan altas rentabilidades una opción sugerente de conseguir dinero rápido.

En el caso de Valencia, García-Montalvo destaca que el efecto Copa América ha hecho que los precios alcancen crecimientos en torno al 30%. Con este incremento ha ido reduciéndose la diferencia de precios de la ciudad con respecto a la media nacional y en paralelo ha ido aumentando el número de personas que han recibido cursos de agentes de propiedad inmobiliaria y dedican parte de su tiempo a la compra-venta de viviendas como negocio, aunque sea a pequeña escala.

Un reflejo evidente de esta situación se puede detectar en el elevado número de carteles de “Se vende” que aparecen en las fachadas de edificios que se acaban de entregar. Perspicazmente, García-Montalvo señala que la gran diversidad de formatos de los carteles de venta que se observan en las ventanas de esas promociones que se han terminado recientemente permite deducir que cada piso está en venta por una inmobiliaria o un propietario diferente.

La opción alquiler 
El informe cree que con la actual situación de mercado “la decisión más rentable es sin duda el alquiler 

Sin embargo, muchos se sienten “forzados” a adquirir una vivienda por la expectativa de rentabilidad de una posible venta futura o simplemente ante la posibilidad de que el incremento de precios futuro les impida hacerlo más adelante.

Si el precio de la vivienda no superara el 6 o 7% anual durante los próximos veinte años, lo rentable sería el alquiler. Pero como pocos creen que ése vaya a ser el ritmo de encarecimiento, la opción de la compra se impone a la del alquiler.

Una consecuencia de esta diferencia de expectativas se observa en que muchas viviendas que están en el mercado de alquiler se ponen a la venta cuando los inquilinos la abandonan. Parece una ley inmutable, la baja rentabilidad del alquiler anima al arrendador a buscar la opción venta, mientras que el inquilino se marcha porque se ha trasladado a otra vivienda en mejores condiciones o, más comúnmente, porque también acaba comprando una vivienda en propiedad.

