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Toplcos Y leyendas sobre el alqmler

El mundo del alquiler demanda otro marco Iegal que elimine problemas en la gestion de estos activos, sobre todo por la morosidad y el
desahucio. El autor apuesta por la profesionalizacién de un sector donde el 97% de las viviendas queda en manos de familias.

"". os problemas de fondo que
_ constrifien el desarrollo del al-
-~ quiler de viviendas no son le-

‘ -7 gales sino de gestion, de pro-
fesmnalidad y del tamafio de sus operado-
res. Si el problema fuera legal la solucién
serfa simple: se cambia la Ley y se resuel-
ve el problema. La legislacion no es ade-
cuada, pero el problema de fondono es
legal si no del modelo y del tamafic de sus
operadores. La gestién del alquiler estd en
manos de particulares, la mayorfa son
rentistas que conciben el alquiler como
un cornplemento.de sus ingresos. Para al-
gunos, los pocos, puede significar su me-
dio de vida, pero para la gran mayoria el
alquiler de sus viviendas es algo mas cer-
cano a una pensién que a una profesion a
la que dedicar pensamiento (o estrategia),
reflexidn (o téctica) tiempo (o gestién) y
sobre todo, tamano que aporte las econo-
mias de coste que le permitan gestionar
con racionalidad.

Unos propietarios se vinculan afectiva-
mente con sus inquilinos, otros buscan |
personas de confianza a 1os que alquilar
sus viviendas, les dicen a sus clientes
que abandonen su vivienda, irriim-
piendo el contrato de alquiler, por-
que su hijo se va a casar y necesita el in-

mueble para vivic El alquiler de viviendas |

funciona nial porque mas del 97% del
mercado estd en manos de familias ren-
tistas con unidades de explotacién de una
vivienda. En Espaifia no hay mds de cinco
empresas que gestionen un parque de vi-
viendas superior a las 1.000 unidades y no
hay més de 15 empresas que tengan un
parque de mds de 100 viviendas en pro-

piedad destinadas al alquilec Si el analisis -
| unidades y 15, que tengan méas de 100.

lo circunscribimos a la Comunitat los da-
tos son mds elocuentes: no hay ninguna
empresa con mas de 500 viviendas en al-
quiler..

El mercado del alquiler de viviendas es
un mundo de pasiones. Se dice «te alqui-
lo mi vivienda, que es como entmgarte
una parte de mi vida, porque fue mi hogar
de solteran. Siel inquilino no paga tiene
un impacto econémico y olro emocional,
es casi una ofensa personal “después del
favor que te he hecho alquilandote mi vi-
vienda ahora no me pagas..".. Si el i mqul—
lino ensucia el inmueble, es como si man-
cillara el alma de su propietario, porque
«la vivienda era de mis padres y era tan
bonita». Estos impactos afectivos no los
tiene una empresa que alquila activos in-
mobiliaries, porque alquila viviendas no
pedazos del alma, no alquila recuerdos
familiares. Una empresa que alquila vi-
viendas aparta racionalidad y objetividad
al negocio: No alquila si no hay garantfas
objetivas. ;Cudles?, las que exige su com-
parifa de seguros de impago de alquileres
o las que se dimanan de su departamento
de contratacion o de su comité de riesgos.
También como férmula demandas y re-
clamaciones de bienes o de cosas tangi—
bles, no demanda por los afectos o ingra-
titudes. Tiene abogados que redactan
contratos sesudos, de muchas paginas,

En Espafia no hay mis de cinco

empresas que gestionen un pargue de
viviendas superior a las 1.000

bien formulados y pensando en el impa-
go, no en la entrepa del inmueble. Ade-
mis, dispone de procedimientos de rela-
ctén con el inquilino que facilitan el co-

bro, desarrolla largos protocolos el dia de -

la firma del contrato de alquiler, emite
facturas mensuales comprensibles, o tie-
nen equipos de profesionales especializa-
dos que favorecen un marco de relacion
més estable con los inquilinos.
» Un mundo de pasiones, Un gran nii-
mero de profesionales del mercado inmo-
biliario desconoce las reglas bisicas del
alquiler de viviendas: desconocen que se
pueden pactar rentas por afios; descono-
ten que se pueden pactar garantias supe-
riores al mes o dos meses de fianza; des-
conocen que siun inquilino abandonala
vivienda antes de cumplir con el plazo
acordado en el contrato de alquiler; sele
puede pedir una indemnizacidn; desco-
nocen que en la actual Legislacién existen
muchas cldusulas que se pueden pactar
en el contrato de alquilery que pueden
aportar una mayor estabilidad al alquiler
de una vivienda. Nuestro entorno econé-
mico tiene una visidn distorsionada del
alquiler de viviendas, que estd subyugada
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por los mitaos, las Ieyend'asylas eclosiones
de afecto que rodean su funcionamiento
operativo. Por ésta razdn, las grandes em-
presas no invierten en el alquiler de vi-
viendas, ni en momentos de crisis como
los actuales donde se pueden adquirir ac-
tivos a precios adecuados...De igual for-
ma, y con mayor gravedad, los promoto-
res prefieren cerrar su negocio antes que
alquilar sus viviendas, le temen al alquiler
tanto como ala peste.., Lamisma Admi-
nistracion Publica crea la Sociedad Paibli-
cadel Alquiler para sustituir la supuesta
incoherencia de la Legislacién, para rom-
per los miedos del entorno para alquilary
para conseguirlo se subroga con sus efec-
tos malévolos: el Estado asume el efecto
de la morosidad.

P En busca de eficiencia. Hay que favo-
recer la existencia de operadores que ges-
tionen grandes parques de viviendas, cu-
yos modelos de gestién puedan ser imita-
bies. El negocio del alquiler demanda ta-
maiio y proximidad: A mayor tamafio
mencr problema, si existe un modelo de
gestion adecuado. El sector demanda
operadores que gestionen parques de vi-
viendas deun tamario que les permita al-
canzar las economias de coste ecesarias’
para operar con eficiencia. Un tamafic ra-
zonable, serfa para una empresa nacional
50.000 viviendas y para una empresa re-
gional, 5.000 viviendas, En Espafia no hay
ninguna. La proximidad forma parte dela

equiesencia del negocio del alquiler de vi-
viendas. Los operadores deben crear re-
des de gestidn que estén cerca del inquili-
noy del inmueble; La proximidad aporta
estabilidad. Lo mismo que en el sistema
bancario, Ia proximidad forma parte de la
gestién. El negacia del alquiler de vivien-

| da estd mds cerca del negocio baricario

que del inmobiliario, por el tamafio, por la
red y por la dimensién renta-patrimonio.
En segundo lugar, hay que favorecerla

_existencia de un seguro de impago de al-

quileres conocido, adecuado en precioy
de uso generalizado. Los seguros de cré-
dito funcionan mal, son poco conocidos y

| SONnINuy caros porque se contratan con

unas primas demasiado elevadas. La Ad-
ministracidn Piiblica haria bien en sub-
vencionar la apuesta de las Comparifas de
Seguros por el Seguro de Impago de Al-
quileres.

También habria que favorecer la exis-
tencia de unidades de gestidén que facili-
ten su desarrollo: programas informdti-
cos; compaiifas especializadas en el
mantenimiento integral de viviendas;
compaiiias que gestionen el alquiler inte-
gral de una vivienda; etc.

También upa legislacién mas acorde
con el mundo, que rompa el principio pro
inquilino que favorezca un desahucio mas
rapido (pero nunca tan ripido como algu-
nos de forma ingenua piensan). En cuarto
lugar, el mercado del alquiler demanda un
entorno cultural que favorezca su desarro-
llo. Bl mismo esta en marcha: Algunos cre-
en, de forma emdnea, que el alquiler se
estd desarrollando porque el Gobierno
est4d comprometido con el mismo, ;El
mundo futuro favorecerd la existencia del
alquiler o los espaiioles continuaremos
aferrados a la propiedad de las viviendas?
Creo que la respuesta estd en el mercado
(o en el entorno cultural en el que vivimos)
yno en la politica. El mercado apunta ten-
dencias que favorecerdn el desarrollo del
alquiler de viviendas. Pongamos algunos
ejemplos de tendencias observables: la
emigracién continuard demandando vi-
viendas en alquiler; los espafioles hemos
perdido el hdbito de ahorrar y sin ahorros
no podremos comprar viviendas porgue
les bancos no volverdn a financiar el 100%
del precio de la compra. Lo que favarecerd
el mercado del alquiler; nuestros jGvenes
son menos localistas, tienen una visidn del
espacio vital mucho més universal, lo que
favorecerd el desarrollo del alquiler de vi-
viendas. B precio del alquiler se va a dis-
tanciar de la cuota del préstamo hipoteca-
rio lo que, también, favorecerd el desarro-
llo del alquilec

Nadie sabe lo que nos va a deparar el
futuro, pero hay tendencias que nos
ayudan a vislumbrar escenarjos futuros.
En mi opinién, las tendencias apuntan a
un incremento sustancial del mercado
del alquiler de viviendas. La mal llama-
da crisis es probable que nos aporte un
antes y un después en el mundo del al-
quiler de viviendas. Los espaiioles no
somos tan diferentes de los europeos,
hemos tenido estados de necesidad di-
ferentes, que es probable ahora se miti-
guen y se vayan igualando. El mercado
del alquiler podrfa situarse en los préxl—
mas afios en un 25% del parque de vi-
viendas. Pensemos que en los afios cin-
cuenta, el parque de viviendas en alqui-
ler en Fspana era del 50%.




