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La hora de comprar casas a tocateja

- El 70% de las adquisiciones de viviendas en Espana se pagan al contado
» Los compradores extranjeros llegan sin necesidad de financiacion

LLUIS PELLICER
Barcelona

Las hipotecas a 50 afos y la fi-
nanciacion para la casa, la refor-
ma y los muebles son cosas de
otros tiempos. De cuando com-
prar una vivienda era sinénimo
de hipotecarse de por vida. Ya no
es asi: hoy siete de cada diez
compraventas se pagan a tocate-
ja. El crédito es caro y escaso,
por lo que las transacciones —to-
davia bajo minimos— se reali-
zan tirando de ahorros o median-
te donaciones de familiares. La
otra explicacion es el aumento
de compradores extranjeros,
que segln la estadistica del Mi-
nisterio de Fomento suponen ya
el 17% del total. Estos estan ad-
quiriendo viviendas con fondos
propios o usando financiacién
bancaria de sus paises de origen.

Nigel Salmon es el director ge-
neral de Girasol Holmes, una
agencia de intermediacion inmo-
biliaria ubicada en Gales. Se de-
dica a vender casas de Florida,
Espaiia y Portugal a través de un
equipo repartido en varios pai-
ses. Sus clientes, cuenta, son so-
bre todo jubilados y gente que
durante los tltimos afios ha esta-
do esperando que los precios ba-
jaran para comprarse un aparta-
mento cerca del mar. “En los dos
altimos afos esta siendo mucho
mis facil vender”, sostiene. En
cartera tiene viviendas en la Co-
munidad Valenciana, Murcia y
Andalucia por precios de hasta
50.000 euros. Los compradores
son sobre todo britanicos, holan-
deses, belgas, franceses y rusos.
La mayoria compra sin hipote-
ca, “Como durante la recesion
no han podido adquirir una casa
han tenido tiempo de ir ahorran-
do”, senala.

Antes de que estallara la bur-
buja, las compras sin hipoteca
suponian el 37,3% del total, se-
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Fuente: Consejo Superior del Notariado y Ministerio de Fomento.

Un método que se impone en EE UU

LL. P, Barcelona

El fenémeno del aumento del pa-
go al contado no solo se da en
Espafia. En EE UU mas de la
mitad de las compras de vivien-
das que se han efectuado en el
dltimo aino y medio se han cerra-
do al contado, segiin Goldman
Sachs, cuando esa proporcion
en 2005 era de solo el 10%. El

gun el Consejo General del Nota-
riado. Esa proporcién hoy se ha
duplicado y el pasado mes de ju-
nio las adquisiciones al contado
suponian casi el 68,6% de las ope-
raciones. Un estudio de la Uni-
versidad Pompeu Fabra (UPF)
elaborado a partir de datos de la
red inmobiliaria Tecnocasa
apuntaba que durante el primer

banco de inversion justifica esa
subida en el “importante papel
que los inversores estin jugando
en ¢l mercado de la vivienda”,
junto a las dificultades de los com-
pradores para hacerse con un
préstamo por las restricciones en
los criterios de concesién que im-
pone la banca estadounidense.
La Asociacion Nacional de
Agentes de la Propiedad (NAR,

trimestre de 2013 el 60,2% de las
operaciones no requirieron de fi-
nanciacion.

José Garcia Montalvo, profe-
sor de la Pompeu Fabra, est4 ela-
borando un trabajo en el que ex-
plica la razon de esta tendencia.
La primera es “la fuerte reduc-
cién de los precios de las propie-
dades”, que “permite a los com-

ELPAIS

por sus siglas en inglés) también
resalta en su ultimo informe ese
fenémeno, que atribuye a la lle-
gada de inversores foraneos. La
NAR sefiala que “cerca del 63%
de las transacciones” de las que
ha tenido conocimiento por par-
te de clientes fordneos se realiza-
ron al contado, mientras que esa
proporcion baja al 30% en el ca-
so del comprador doméstico.

pradores con algunos ahorros
pagar sin necesidad de obtener
una hipoteca”. En efecto, en el
primer trimestre del afio el re-
corte en los precios se acelerd,
de manera que las zonas de cos-
ta, donde se amontonan segun-
das residencias, han experimen-
tado descensos en términos rea-
les de mas del 50%.

La estadistica de los notarios
sefala que esas zonas del litoral
han sido las receptoras del capi-
tal extranjero (ver grafico). Los
fordneos representan ya el
36,3% de los compradores en la
provincia de Girona, el 39,9% en
la de Mélaga y el 40,5% en Tene-
rife. “Aunque en los primeros
meses de 2013 las transacciones
han vuelto a caer, hay provincias
como Alicante, Murcia, Tarrago-
na o Almeria donde las compra-
ventas crecieron”, asegura Luis
Montes, director general del
Grupo Banco Sabadell. Montes

La escasa demanda
nacional recurre al
ahorro o donacion

de familiares

Britdnicos, belgas,

franceses, rusos y

holandeses lideran
las operaciones

explica que las ventas de su enti-
dad a extranjeros —mds de
25.000 unidades— alcanzaron
un “pico histérico” en 2012, por
encima incluso de 2007,

En Alicante, los compradores
extranjeros ya son mayoria: el
54,2% de todas las compras. Du-
rante 2012 solo cerré dos com-
pras a espafioles. “El 99,9% son
extranjeros. Muchisimos belgas,
pero también franceses, suizos,
escandinavos y rusos”, afirma
Brigitte Castafio, agente inmobi-
liaria de ReMax en Alicante. A
ellos se han unido ahora los arge-
linos, dadas las buenas conexio-
nes entre Alicante y Orin en bar-
co y avion. “Son ciudadanos de
clase media-alta que se dedican
a profesiones liberales”, explica
Castaiio, quien coincide en que
casi todos sus clientes “pagan al
contado”.

No solo son compradores fi-
nales. El estudio de la UPF, expli-
ca Garcia Montalvo, detecté mu-
cho “pequefio inversor nacional
que compraba viviendas en zo-
nas no céntricas por entre
70.000 y 80.000 euros”. Luis
Montes, del Sabadell, certifica el
retorno del “inversor particu-
lar”. “Este comprador esta diver-
sificando sus ahorros al invertir
en vivienda, lo que conlleva un
buen nimero de transacciones
al contado”, explica el directivo
del banco.

Pero las compras al contado
no solo reflejan la llegada de ex-
tranjeros. Hay otra cara menos
agradable. “Los bancos han ajus-
tado sus parimetros de riesgo y
han decidido reducir su exposi-
cidn al sector de la vivienda. Por
tanto, es mds dificil obtener una
hipoteca”, dice Garcia Montalvo
en el documento que esta prepa-
rando. El profesor advierte, ade-
mas, que el diferencial respecto
al euribor se ha multiplicado.

Ignacio Navas, coordinador
del Observatorio de la Vivienda
del Consejo Superior del Notaria-
do, cree que los datos “no son
una buena noticia”. “Hay mu-
chas donaciones, pero por des-
gracia no todo el mundo tiene a
su alcance esa ONG en la que se
ha convertido la familia”, lamen-
ta Montes.



