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Comprar,reformar
y alquilar

El negocio
inmobiliaric'

elpequenoinversor
en2015sebasard

enestostresverbos.
Si secuentaconun

dineroahorrado,
losajustadosprecios
deyentay el empuje
delarrendamiento

haranel resto

PORALICIA ARAGON

I i

aofertadeviviendasehanu-
trido auranteestosaiios de
buenasoportunidades.Aun-
quelos fondoshanrealizado
.operacionesdegranvolumen,
lo ciertoesqueel pequefioy

medianoinversortambientienemucho
dondeelegir.Comprarun inmuebleresi-
dencialconel objetivodedarle un«lavado
de cara»y volcarloentoncesal mercado
delalquileres la moda.Los másconserva-
doresyen enestaaparentementesencilla
operaci6nunaexcelentesalidaa susaho-
rros.dadoquedeestaformanoseexponen
al riesgode la Bolsay tampocotienensu
dineropresoen un dep6sitoqueapenas
generaganancias.

Porotro lado, la puestaenvalordeestas
propiedadesbiensituadasnosuponeun
alto desembolso,dadoqueel sectorde las
reformasesmuy competitivo.Asimismo,

AHORRO
<<Es lo queha
hechoqueel

mercado
siguieravivo

durantelacrisis»
(JoseLuis

RuizBartolome)

«soloseadecentanun poco
atractivasy alquilarlasrapi
JesusDuque,vicepresident
mobiliaria. Parael expertoJ
Bartolome,estalineade in
nueva:«Es lo quehahechoqu
siguieravivo durantela crisis
obstante,esahoracuandoirru

arahacerlas
o», tomenta
de Alfa In -

seLuis Ruiz
rsiOn no es
el mercado

» indica.No
peconmas

fuerzaenel mercadoinmobil ario, porque
«lospreciosestanenminim° », enopini6n
deLuis Corral,consejerodele adode Foro
Consultores.

Paralos másconservadores
La incertidumbrede las c )tizaciones
del MercadoContinuoy los
mientosde los depositosh
pequeriosy medianosahor
ren de nuevoal ladrillo. Es
inmobiliario esperfectopar
no confiaen las inversiones

bajosrendi-
cenque los
radoresmi-
te producto
«genteque
financieras

y piensaqueaquiesdonde ;u dinerova
aestarmejor»,declaraRuiz. La horquilla
depreciosdecompraesampli.a,peroDu-
queaseguraque«abundaell comprador
con hasta100.000eurosquepiensaen
obtenerun alquilermensualde unos500
euros».Aunquelos mástradiclonaleshan
acogidola ocasiOnde buengrado,no es
incompatibleconotrasopciones.ParaCo-
rral, «encualquiercarteradeberiaprimar
la diversificaciOn,combinandola liquidez
inmediatacon la rentabilidad».



 

ABC VIERNES. 27 DE JUN10 DE 2015
abe.es

gSabias
que...

El «factorzona»esmuy importante
enestesentidu.ya gut!. segun

Ia empresaespecializada
Fort) Consultores:«Enunazona
centrica.la rentabilidadronda

el 4%, mientrasqueenuna
nocentricapuedealcanzar

el

El ahorrogeneradodurantelos al-1'osInas
dificiles parala economiaespariolaha ido
aflorandodenuevoal sector,y su manifes-
taci6nmásclarahasidoel impulsoqueha
recibidola compradeviviendasal contado.
Los pisosparaactualizarconstituyenuna
partemuy importantedeestasoperaciones
porque,«al necesitarreforma,seconsiguen
mejorespreciosen la negociaci6ncon el
propietarioe.argumentaDuque.Sin em-
bargo,tambienesun activo susceptiblede
hipoteca,peronoes to másrecomendable.
DesdeForo Consultoresrecomiendan«te-
nerun plandecontingenciaparano tener
probleinascon el pagodel prestamo»,a lo
quehabriaqueafiadirun posibleinquilino
moroso.

Inquilinosal alza
La fOrmula del alquilerhaservidode re-
fugio paraaquellosquenecesitabanun
techomientrasdurabala tormenta.De
estemodo,el perfil del inquilino senutria
depropietariosen potentiaquedejaron
de lado su interesdecompra.Ahora que
el mercadova estabilizandose,lo lOgico
seriaqueestosarrendatariosretomaran
de nuevosu postura.to quereducirialas
expectativasde los quecompranparare-

Preciosy zonas:a tenerencuenta
La especulaciOnprovocoalzasenlospreciosnuncavistosenlos
&los previosal estallidode la burbujainmobiliaria.Peroel negocio.
desuculentasplusvaliasgeneradascon lasyentasexpresesta
desterradodel panoramainmobiliario adiadehoy. La prolifera-
ciOn de la compradeviviendasparareformarconvistasal alquiler
noprovocardun aumentoexponencialde lospreciosdeyenta,
peroesposiblequeestemayorflujo dedineroacabepor«tensar
lospreciosenalgunaszonas»,vaticinaLuis Corral.Al margende
ciertosrepuntesaislados,los especialistasconsultadosnoesperan
quela situationsedesbordedenuevo,dadala posturaprudenteque
mantienela banca.
Encuantoa laszonasmásindicadas,la almendracentraldeMadrid
esunainversionsegura.En losdistritoscentricos.el riesgode
desocupaciOnesmenor,poresohayque fijarseenbarrioscon mas
demandaqueoferta.Másalladelaseleccionesclasicasdela M-30
haciadentro,comoChamberio Salamanca,haypuntosdeatenci6n
en la periferiacongranproyecciOn.«Vallecasesunazonapopulosa,
y si setienenencuentalospreciosdealquiler,resultaunbarriomuy
interesante»,tomentaRuiz. Ann máslejosde Ia arteriaporexcelen-
ciadela capital,tambienhaylocalizacionesrentables.«Nodebemos
darde lado la coronametropolitana,perosiempreenel centrode
losgrandesmunicipios»,indicandesdeForo.Al norte,SanSebas-
tiande los Reyesy Alcobendassonciudadesquedespuntan.

formary arrendar.Peroestemovimiento
inversono estanclaro. Ruiz explicaque
«lagentehacambiadoel chip y conside-
ra el alquilercomounavida elegida,no
forzada».Adernas,si bien la flex ibilidad
crediticiaesmayoractualmente.«lashi-
potecasparapersonascon ingresosbajos
van a serdificiles de conseguir»,estima,
lo quehardque las entidadessecentren
enclientessolventesy conunafirme ca-
pacidadde pago.

OtraopiniondiferenteesIa queexponen
desdeAlfa Inmobiliaria: «La demandade
compravaavolver acrecerporquela gente
de30-35afiossepreguntarddOndeva avi-
vir cuandosejubile», valoran.Tambienen
Foro Consultores sonpartidariosde esta
recuperationdela culturade la propiedad,
algo queseconsolidaraa medidaqueel

NUEVOS
TIEMPOS
«Abundael

compradorcon
hasta100.000

eurosquepiensa
enobtenerun

alquilermensual
deunos500»

( JesusDuque.Alfa
Inmobiliaria)
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importede la cuotahipotecariay el de la
rentade alquilerse igualen.Los matices
estanservidos,dadoqueel inmobiliario
esun sectormuy local. Aunqueel ladri-
110 vayarecuperandosu connotationde
plandepensiones,lo ciertoesquesiempre
habralocalizacionesdondelos inquilinos
seanla tendenciamayoritaria.

Un analisispormenorizado
Paraentrarconbuenpie enestenegocio,el
estudioprevioesfundamental.Es impres-
cindiblecompararel preciodeyentadeuna
zonacon las mensualidadesquepidenpor
los inmueblessituadosen la misma.«En
unazonacentrica,la rentabilidadrondael
4%, mientrasqueenunano centricapue-
de alcanzarel 6%-7%»,revelael consejero
delegadode Foro Consultores.Y esque la
operaci6nno estaexentade riesgo.Com-
prarenbarriosconsolidadosproporciona
unosingresosmensualesconstantes,pero
el precioquesepagarapor la viviendasera
másalto quesi seponela miradaen un
distrito menosconcurrido.Seraen estas
ubicacionesdondelos chollosseranmás
llamativosy la rentabilidadmayor.peroel
peligro deno hallarinquilino odequeeste
seamal pagadorsonobstaculosrelevantes.

Parait sobreseguro,al margendebus-

carpropiedadesen lugaresconunafuerte
presiOndemografica,hayquedesentrafiar
los secretosdel edificio comunicandose
con la comunidaddepropietarios.De to
quesetrataesde evi tar las temidasde-
rramas,queelevarlanlos gastosdeman-
tenimientoy podrianinclinar la balanza
hacialasperdidas.

Otrosextrasquehay queevaluarson
lascuantiasanualesdel ImpuestodeBie-
nesInmuebles(BI) y la tasade residuos
urbanos.Es necesarioponerseen manos
profesionales,tenerla informacionnece-
sada,paradar la espaldaa los inmuebles
dondehaygatoencerrado.
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