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Topicosy leyendas sobre elalquiler

Elmundo del alquiler demanda otro marco Iegal que elimine problemas en Ja gestién de estos activos, sobre todo por lamorosidadyel
desahumo El autor apuesta porla profesmnahzacmn de un sector donde el 97% de las viviendas queda en manos de familias.

os probitemas de fondo que
constrifien el desarrollo del al.
guiler de viviendas no son le-
galessino de gestidn, de pro-
feslonalidad y'del tamafipe de sus operndo-
res. 5l el problema fuern legal Is solucitn
serfn simples se cambin 1d Ly y se resuel-
veel pmhluma. Ialegislacion no es ade-
cuadn, perd el probiema dé fondonoes -
tegal sinodal mudnlny del tamaiio de sus
operadires, La gestdn del alquiles ostd en
manos de pirticulares;la miyorfn son
rentlstns que conciben el alquiler como
un complemento de sus ingrésos. Para al-
gunos, los pocog; puede significar su me-
dio de vids, pero para )i gran mayorfn el
alquiler de sus vivienday es: 7algo mis cer-
tiino a una pensién que o nna profesidn o
In que dedicar pensarmiento {0 estrategln),
reflexitin (o tdctica) tiemps (0 gestion) y
sobre'todo, tamafio qie aporte las econo-
mios de caste qiele pemman gestionar
con faclonalidad; -
Unos pmplemdu
mente can sus Inguilifics, otros buscan:
personas de cohfianza alos que alguiler
sus viviendns, Tes dicer 4 sus dientes
que abandonen su vivienda, irmum-=
piendo el contrato de algufle por -
que su hlfo seva n cisary necesita el in-

mueble para vivic Bl alqullcrdev{wendus H

funclena mal porque mis del 07% del
mercado estden manos de familias ren-
tistus con unidades de explotsiddn de una
viviendo. Eif Espnfin-no hay més de cinco
empresas que gestonen un prigque de vi-
viendns superior a laé ;000 uaidides y no
hay mis de 15 EMpresas que tengan ux
parguede mds de 100 viviéndas en pro-
pledad desiinadns al nlguiler 8t el andlisis
Io circunserdbimas old Comunitnt los de-
tos son mids elocuentes: 0o hoy ninguna
EMpIEST Con mifi de 5oa viviendas en ol-
quilet...

El mercudo del alquiler de viviendas es
un mundo de pastones. Se dice ste nlqui-
1o mi viviendn, que es como entregarte
unapaste de mi vida; porque fie mi hogar
dé solterns; 51 & inquiline fio poga tiene
un impacto econémico y otto emdcisnal,
es cast una ofensa personnl “despuss del
favarque te he'heckio slgulldndote mivi-
vienda shorn 1io me pagas...".. St el inqul-
linio ensucia el Inmueble, es como st man-
cillara el alma dixsu propletnriu, Forque
e vivienda e de mis padres y e tan
honitar, Estps impactus afectivos nb los
tiene unn empresa die alquila activos in-
mobillurios, porque alquils viviendas no
pedazos del nls, no'alquila recuerdos
fomiliares. Unia ampresa que alqudla vi-
viendes apofia raclonalidad  objetividai |
ul negocin: No alquila & no hoy gnrantins
objetivas. Cudles?, Ins que exige su com-
paiifa de seguros de impago de altjitieres
olas gue se dimenun de su departaiento
| de contwfacion o'de sucomité de riesgos.
Taimiblén como fGomile demandas y re-
clamaciohes'de bienes o de cosas tangi-
bles, fio deminnda por los afectos o Ingta-
titudes. Tiene nhogades que redactan
contratos sesudos, demuchas pdginas,

En Espafia no hav masde cim:o
empresas que gestidien un parque de
viviendas supeiioi aiast.ooo -
unidades y 15; que tengan mis de 100,

blen fermulados y pensando en el impa-
£0, no'en ln entregn tel inmueble. Ade:

mis, dispane de pmcedimlenms de rela- *

cidn con el Ingidling gie hciliiin el eo-
bro, désarroilalargos protocalos el din de
1a firmn del contiafi'de alquiler, emite
fnctiras mensiialos cimprensibles, o tie-

nen equipos dé proféstonales especializa-

dog gue favoreced tin marco de relacién
miis estable con los inguiftnos,

B unmundo de pasiones. Un gran mi-
inero de profesfonnles del mercado inmo-
bitiario desconoceos mplas bdsicas del

alquiler de viviendis: desconocen quese

pueden pactnrmntuspur afios; descone-
cen que se pueden pactar garattiai supe.
rinres al mes 6 dos meses de finnza; des-
cunocen gue siun nguilinh shandona la
viviendn entes de cimplit con el plazo
acordado e el contrato denlquiles, sele
phede pedirundindemnizacidn; déseo-
nocen que en la actual] Legislu:iun existen
miuehas cliusulas qué se pueden poctar
en el conitrato de alqullae ygue pueden
apditar una mayor estahiidnd al alquiler
de unii Vivienda: Niestro entorno ecotid-
mico tlene iha Visidi| dlstnrsiunnda del |
nlquiler deviviandas, que estd subyugada

a

WASTIACEN D PASLD GARCUAZLNE

por los mitos, l2s leyendas y Ins eclosiones
de afecto gue rodean su funcienamiento
operitivo, Por fsta mzdn, las grandes em-
presas no tiwierien en el dlquiler devi-
viendas; ni en momentos de crisis como
log actuales donde se pueden adquirirac-
tivosa precios adecundos.,.De lgual for-
14, y con mayor gravedad, los promoto- |
res prefieren cermar su negocio antes que

- alquilar susviviendas, le temen ol alquiler

tanto como a lgpeste... La mismn Admi-
nistracién Piblicn crea ln Sociedad Pribli-
ca del Alquiler pira sustituir ia supuestn
incoherencin de ld Legislacidn, para rom-
perlos riedos del entomo para alquilar y
purn cansegulslo se subroga con sus efec-
tos malévolos: el Bstada asume el efecto
dela morosidad.

» Enbusca de eficienda. Hay que favo-
recer la existencin de npermdores que ges-
toned grandes parques de viviendas, cu-
yos modelos de gestidn puedan ser imita- -
bles, Bl negiocla del alguiler demanda ta-
mafiny proxdmidad: A mayor timagic
menor prablema, 51 existe un modelo de -
gestidn adecundo; Bl sector demanda
opéridores que gestionen parques de vi-
viendas de un tamufio que les permita al-
capzir lus economies de coste necesarins
para operar con eficiéncia. Un tamaio m-
zonable, serfa pira una emipresa naclonal

‘5Hingn vlviendusy para una empresa re.

glanal, 5.d06 viviendas, En Espafia nio hay
ningune. La proximidad forma parie dela

‘quede
~red:yporls dimensién tenta-pattimonie.

equlesendin del negodo del alquiler de vi-
viendas. Los opersdores deben crear re-
des de gestion que estén cerca del inguili-
noydel inmueble. La proximidnd aportn
estabilidad. Lo mismo que en e sistemna
hancarig, lupmxim[dad {ormn parte de la
pestidn. Elmogocio del alquller de vivien-
-daesid mzis tered del negocio bancario”
‘imobiliario, por el tnmifo, porle

Ensugundu lugar, hay que favorecer la
.m encin de tin seguro de impuguo de al-
coiiocido; udecuadn eil pmciny
diisa generallzado, Las segums de cré-

: ¢+ dito fincienai mal, son poco r.‘unur:idm;}
60k muymmspnrquu se contratan con
| vifing'priftins demasiado elevadas, La Ad-

‘mintstracién Piblica harfa bien en subi-
venclonarla apuesta de lns Compaitfus de
Seguros por el Seguro de Impago de Al-
quileres, ©

‘También habrinque favorecer ln exiy-
teéncia de unidades de gestidn que fcilt-
ten 5u desarrollo: programas informati-
cos; compaifns especializedns en o]
mantenimiento integral de viviendas;
compaififas que gestionen el alquiler fnte-
gral de una viviendn; etc.

Tombién una legislacidn mas aconde
con &l munda, que rompa e} principlo pro
Inquilino guie faverezca un desshuelo mas
riplde (pero nunca fn répido come algu-
nos de formii Iigefiun piensan). En cuartn
liigar, el mercadn del alquiles demanda un
entomo citltural que favorezea su desarro-
1to. Bl iismo st en marcha, Algunos cre-
en, de forma errdnen, que el alquiler se
estd desarrollando porgue ef Gohicma
estd comprometido con el mismo. 3B
mundo futuro favorecerd Ia existencia del
alquiler o los espafioles continuaremas
aferrados a ln propledad delas viviendns?
Creo que ln'fespuesta estd en ¢l mercado
(o en el entomo culturml en el que vivimes,

- yno énla polética. Bl mescado apunta ten-

denctas que fevorecenin el desarrollo del
alquiler deviviendas, Pangamos algunos
ejemplos de tendencios observahles: fa
emipracidn continuard demandandn vi-
viendas en alquiler; 1os espafioles hemos
perdidn el Biblio de nhorrary sin ahormos
no padremos comptar viviendas porgue
10s bancos no volverdn a financiar el 100%
del precio de la compra. Lo que favorecerd
el nerendn del alqulles; nuestros [Gvenes
son menos localistns, tienen wna visién def
espacio yit1l muche mis universal, lo que
favarecerd el desarrollo del alquiler de vi-
viendas. El precio del alquiler se va a dis-
tnnciar de la cuota del préstnmo hipateca-
o Io que, también, favorecerd el desaon-
1o del slquilec

Nadie sabe lo gue nos va o deparar el

- futurn, pero hay tendenclas que nos

ayudan a vislumbrar escenatios futusos,
En mi opinidn, lns tendencias apuntan o
un Incremento sustancinl del mercado
del alguiler de viviendas, La mal Hama-
dn crisis es probable que nos aporte un
antes y un después en el munilo del al-
quiler de vivlendas, Los espafioles no
somas tan diferentes de los suropens,
hemos tenido estndos de necesidad di- )
ferentes, que.es probable ahora se miti-
guen y s vayan igualando. El mercato
del alquilér podifa situarse en los prixi-
mos afios en un 25% del parque de vi-
viendas. Pensemas que en los afios cin-
cuenta, el pargiie de viviendes en aiqul-
ler en Espafin erd del 50%.



