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EL LLOGUER

VOL DEIXAR DE
SER RESIDUAL

CONVERGENCIA. Els experts preveuen que el pes del lloguer s’acosti al 30% en els proxims
anys, en sintonia amb la mitjana europea. NOU MARC. Les restriccions al credit, la caiguda
de renda, el mercat laboral o la supressi6 dels incentius a la compra, entre els factors clau

Ellloguer en el mercatin

COMPARACIO DELS PAISOS EUROPEUS QUAN
AL NOMBRE DE GENT QUE VIU DE LLOGUER |
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a pocs anys, en ple

boom economic i im-

mobiliari, qui optava

per llogar I'habitatge

era considerat poc
més que ximple, O com a minim
aquesta era la sensacié majorita
ria. Llogarera tirar elsdiners per-
qué lesrendes en un segment amb
molt poca oferta eren elevades i
fins i tot podien ser més altes que
la quota hipotecaria que ens ofe-
ria I'entitat financera de torn. A
més, els preus dels pisos pujaven
any rere any, aixi que comprar
era la millor inversié del mén, la
més segura i, per descomptat, la
més rendible.

Avui les coses han canviat.
L'Estat espanyol parteix d'un
percentatge de lloguer molt resi
dual respecte del global del mer-
cat immobiliari (17%), luny en-
cara del 30% de mitjana de la UE,
segons dades d’Eurostat. Pero la
crisi ha obert una porta cap al
canvi, que fara, segons apunten
els experts, que el mercat de llo-
guer se situi en els proxims anys
en nivells europeus, “Abans no
més el 15% de les operacions en
qué mitjangavem eren de lloguer,
mentre quearaaquest percentat-
ge ha pujat al 35%", destaca el
responsable del departament
d’estudis de Pisos.com, Manuel
Gandarias. Les fortes restriccions
en 'aceés al crédit, la falta d'una
seguretat laboralila caiguda dela
capacitat de renda de les families
han fet que una part de lademan-
da que abans hauria acudit al
mercat de compra es reorienti
avui cap al lloguer.

Preveient aquest escenari, el
2008 la franquicia italiana Solo
Afitti (només lloguers) va optar
per fer el salt cap a 'Estat espa-
nyol, on avui té 41 franquicies, a

Les ajudes han d’anar

focalitzadesal
llogater i no tant al
propietari
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Primer van ser els
expulsats del mercat
de compra i ara joves

que ho trien

SIRO CHAPARRO
SOLO ALQUILERES

Abans només el 15%

de les operacions eren
de lloguer, mentre que

ara han pujat al 35%
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La crisi ha posat en
evideéncia que el totxo
Nno sempre €s una

bona inversio

JOSE GARCIA MONTALVO
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Catalunya localitzades a Reus,
Terrassa i Barcelona. Al principi
els clients que tenfem eren sobre
tot gent que havia quedat expul-
sada del mercat de compra, perd
ara estem veient una nova gene-
racié més jove que té el lloguer
coma primeraopeié”, explica Si-
TO Chaparm, responsable de seu
de Solo Alquileres. A Italia el llo
guer representa el 28% del total
del mercat, i Chaparro creu que
aqui la xifra també s’acostari al
30% en cinc anys. “Hem comen-
¢at més tard, i per aixo necessi-
tem encara uns anys”, afirma.
També a I'associacié de promo-
tors, I'APCE, admeten que les
pautes estan canviant i que I'auge
dellloguer sera progressiu. “Hem
d’anar convergint amb la mitjana
europea perd no podem oblidar el
pesd’unamentalitatenfocadaala
compra, i per aixo diffcilment su
perarem aquest 30%", diuen
fonts de I'organitzacio.

Que els espanyols sén majorita-
riament compradors és un argu
ment molt repetit, perod fins a
quin punt és cert? Si es miren les
estadistiques historiques, als se-
tanta el percentatge de gent que
vivia de lloguer vorejava el 30%,
unpesques'incrementavaconsi-
derablement a les arees urbanes.
De fet als anys cinquanta aquest
pes dins les ciutats podia arribar
fins al 80%. Pel cap de vendes i
marqueting d’Habitaclia, Javier
Llanas, aquesta situacié “respo-
nia més a una incapacitat per
comprar que a una preferéncia
natural com passava en altres pa-
isos europeus”, pero hi ha altres
factors que van separar clara-
ment I'Estat espanyol d'altres
veins europeus. Les politiques
d’incentius. El professor d’eco
nomiadela UPF José Garcia Mon -
talvo destaca: “La cultura no es
forma del no-res; a Espanya hem
tingut durant decades incentius a

LES XIFRES

1%

Pes de I'arrendament
Percentatge encara molt per
sota de la mitjana UE del 30%.

81.586

Estoc de pisos a Catalunya
Els experts apunten que la
sortida s el lloguer.

lacompraamb desgravacions fis-
cals no només sobre els interessos
com tenien altres paisos com ara
els EUA i Alemanya, sind també
sobreelcapital.” Per GarciaMon
talvo, no es pot menysprear el pes
que aixo ha tingut en la formacio
d’aquesta mentalitat comprado
ra ni sobre I'evolucié del mercat
immobiliari. “Aqui es va optar
per aquests incentius tan grans
perqué en el fons el que volien els
governs era incentivar i ajudar a
la construccio, i aixo de retruc va
provocar un augment dels pre-
us”, afegeix.

L’auge de 'opcié de compra
també es va veure clarament be-
neficadadurant elsanys del boom
per la politica de baixos tipus
d’interés. Aquest sera un factor
clau a T'hora de predir com es
comportara el mercat de lloguer
un cop superada la crisi, tal com
indicael professor d’economiade
la Universitat de Barcelona Gon
zalo Bernardos: “Si els tipus es
mantenen baixos, aquest auge del
lloguer desapareixera perque els
tipus baixos sempre beneficien la
compra.”

Des de I'APCE s’apunta que el
limit del pes que pot arribar a te-
nir el lloguer també ve molt de-
terminat per les pautes d’estalvi
deles families. “ A pesar de les cai-

EVOLUCIO DEL PREU
DE L'HABITATGE LLIURE
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gudes de preus, la gent segueix
materialitzant 1'estalvi a través
de I'habitatge”, destaquen fonts
de la patronal. En aquest mateix
sentit, el president de I'APEI (As

sociacid Professional d'Experts
Immobiliaris), Oscar Martinez,
considera que a pesar de 'esclat
de la bombolla immobiliaria, “a
llarg termini la inversio en el tot-
xosempre ésunabonainversio”,

Fa decades el 30%
de la gent vivia de
lloguer i a les ciutats
podia arribar al 80%

No opina el mateix, pero, el
professor de la UPF Garcia Mon-
talvo: “Hi ha dues coses que ha
canviat aquesta crisi: les politi-
ques d'incentius a la compra, que
no tornaran, il'acceptacio que els
actius immobiliaris pugen i bai-
xende preuique pertant nosem-
pre son una bona inversié; aixd
quedara en la memoria col-lecti
va molt de temps.”

1 a més, hi ha la incidencia del
mercat laboral. La crisi no només
ha generat majors inseguretats i
per tant menor solvéncia per as
sumir una hipoteca a llarg termi-
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ni, sind que a més ha evidenciat
que no sempre sera facil trobar
feina a cinc minuts de casa. Tot
just aquests dies hem conegut els
resultats d'un estudi elaborat per
Infojobs i Esade en qué es posa de
manifest que el 65% dels joveses
panyols menors de 30 anys ja
busquen feinaa Europa. “Aquests
joves no tenen el mateix sentit
d’arrelament que els seus pares, i
per tant sera més facil que optin
pellloguer coma primeraopcié™,
explica Siro Chaparro.

En tot cas, tots els experts coin-
cideixen que el model que ha im
perat durant déecades a I'Estat es-
panyol, on tothom havia de pas-
sar per la compra, s'ha esgotat
amb la crisi, i que aixd ésbo. En el
fons, explica el responsable
d’Habitaclia, té sentit anar cap a
un sistema més flexible que per-
meti canviar d’habitatge en fun-
ci6 de les necessitats vitals de ca-
da moment. “L’europeuen gene-
ral té molt clar que les seves ne-
cessitats respecte de 1'habitatge
aniran canviant al llarg de la seva
vida, perd aqui sembla que de
moment només ho hem tingut
claral’horadecomprarelcotxe”,
destaca. Es el que als EUA es co-
neix com climbing the ladder
(pujar en I'escala), els joves en-
tren en el mercat immobiliari
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amb el lloguer perqué encara no
tenen prou estabilitat laboralies-
tan subjectes a una major mobili-
tat; en acostar-se als quaranta,
amb una vida més estable i la fa-
milia formada, la demanda es
trasllada al mercat de compra, “i
finalment en arribar a la jubilacié
espassaaunahipotecainversaies
tornaa viure de lloguer en un ha-
bitatge més adaptat a les noves
necessitats vitals”, explica Garcfa

Segons els calculs del Ministeri
de Foment, al conjunt de
I’Estat espanyol hi havia
638.311 habitatges nous sense
vendre el 2012. La xifras’ha
estabilitzat i fins i tot ha baixat
una mica respecte d’anys
anteriors perqueé cada any es
construeix menys, pero tot i
aixi les xifres son esfereidores,
i més encara si es té en compte
que encara s’hi han de sumar
els habitatges buits usats, A
Catalunya, i segons les dades
de I'’APCE, el juliol del 2012 hi
havia 81.586 habitatges nous i
usats pendents de vendre.
“L'tinica manera de treure al

Montalvo.

Precisament, per Gonzalo Ber-
nardos, el futur del mercat del
lloguer vindra marcat sobretot
pel paper que juguiel col-lectiude
jubilats, i no tant el dels joves.
“Els pot resultar molt interessant
buscar un lloguer assequible i al-
hora llogar la casa que ja tenen
pagada com una manera de com-
plementar unes pensions que
aniran a la baixa.”

Sortida per als pisos buits

mercat aquest estoc és per la
via del lloguer™, assegura José
Garcia Montalvo. Es clar que
I’'administracié també ha vist
les orelles al llop, i per aixd
com qui diu en quatre dies ha
optat per deixar enrere
decades d’estimul a la
compra.

Pel professor de la UPF, no
té sentit que la Sareb o banc
dolent no estigui també
treballant amb aquesta
estratégia. “Hauria de
constituir un vehicle per
llogar els actius; aquesta és
I"inica opcio que té per reduir
I'estoc”, destaca.

A immobiliaries com ara Habi-
taclia ja han observat moviments
similars entre el col-lectiu de gent
gran. “Es un perfil de client que
esti guanyant terreny, el de jubi-
lats que destinen els estalvis a
comprarun pisalbarrique conei-
xen i destinar-lo al lloguer”, ex
plica Javier Llanas. Les rendibili-
tats properes al 6% que ofereix el
mercat de lloguer resulten sens
dubte infinitament més atracti-
ves que els interessos de 1'1,5%
que estan donant els diposits
bancaris. Iaqui sens dubte haaju-
dat també la important baixada
de preus al mercat immobiliari.
“Ara pots comprar un pis per
70.000 o 90.000 euros, amb el
que aquests jubilats poden tancar
'operacié sense necessitat dhi
poteques, només amb els estal-
vis”, indica el responsable d'Ha-
bitaclia.

Els experts coincideixen a des-
tacar que el paper de 'adminis-
tracio sera també molt important
en el desenvolupament futur del
mercat de lloguer. De moment el
govern de I'Estat ja ha optat per
suprimir els incentius fiscals a la
compra i el Pla Estatal d'Habitat -
ge 2013-2016, que tot just s’acaba
de presentar, posal’accent preci-
sament en el foment del lloguer,
tant a través d’ajudes al llogater

LES CLAUS

Tots els camins
porten al mercat
de I'arrendament

ACCES AL CREDIT. El tanca-

ment de I'aixeta del créditila
reduccid en laconcessiod’hipo-
teques han fet fora molta gent
del mercat de compra. La situa-
ci6 dels banes no fa pensar que
aixo canvii a curt termini.

ATUR. Els elevats indexs
d’atur minven la capacitat
de les families per assumir deu -
tes i generen inseguretat res-
pecte de les possibilitats futures
aaquellsqueconservenlafeina.

3 INVERSIO. La caiguda pro-
nunciada i sostinguda dels
preus dels pisos ha posat en
dubte que el totxo sigui sempre
una bona inversio.

INCENTIUS. La desaparicio

dels incentius fiscals a la
compra i la certesa que trigaran
molts anys a tornar (si és que
tornen) se sumaal’aprovacié de
mesures per fomentar el lloguer
des de les administracions.

MOBILITAT LABORAL. la

crisi ha obligat molta gent a
buscar feina més enlla de la ciu-
tat on viu, Aquesta mobilitat la-
boralincentiva el mercat de llo-
guer per sobre del de compra, ja
que aporta més flexibilitat.

com impulsant el parc piblic
d’habitatges en aquest régim. Per
alguns experts, el pas més clar
passara per una reforma de la llei
d’arrendaments que aporti més
seguretat al propietari i, per tant,
que incentivi la posada al mercat
de més pisos de lloguer, En aquest
sentit, els anuncis de I'executiu
d’introduir elements com ara un
registre de morosos es veuen amb
bons ulls per part dels experts. En
canvi, la reduccio de cinc a tres
anys dels contractes de lloguer
-que I'executiu va aprovar per
donar més seguretat al propieta-
ri- no agraden a tots. “Els que
poden impulsar el lloguer és la
gent gran, i aquests busquen es-
tabilitat, noaniranaviure de llo-
guer si pensen que al cap de tres
anys els faran fora”, indica Ber-
nardos. Pel professor de la UB,
ara el mercat no necessita més
oferta sind més demanda, “i per
tant les ajudes han d’anar foca-
litzades al llogater i no tant al
propietari”.

On hi ha coincidéncia és a
apuntar que les administracions
en general estan actuant sobre la
marxa, improvisant en funcié
dels girs del mercat. “No es veu
un plantejament de fons en les
mesures que es van anunciant”,
destaca Siro Chaparro,



