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DE UNA CASA
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b,6 ANOS
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NO VA ACOMPASADO
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ESFUERLO
ECONOMICO
PARA
COMPRAR
CASA EN

MADRID

CENTRO CHAMBERI SALAMANCA TETUAN RETIRO ARGANZUELA CHAMARTIN MONCLOA- MORATALAZ CIUDADLINEAL  FUENCARRAL-
1. 11,3 afios 1.10,3afios  1.9,6afios 1.8,5 afios 1. 8,3 ailos .79 ailos 1. 7,7 aios ARAVACA 1, 7,6 afios 1. 7.4 afos ELPARDD
2.33.524€ 241940€ 2.44803€ 2.34318€ 2.45074€ 2.42133€ 2.53.862€ 1.7,7 arios 2.28.989€ 2.34.762€ 1. 74 anos
3.360.935€ 3.398.237 € 3.404.245€ 3.280.945€ 3.340.067 € 3.299.585€ 3.375.016 € 2.45895€ 3.206.906 € 3.237330€ 2,41.965€
Sol:13.3 Trafalgar: 11,9 Lista: (1,3 Bellas Vistas: 8,8  Ibiza: 10,5 Atocha: 10,2 Prosperidad: 8,1 3.307.240€ Pavones: 8,1 Concepcion: 8,2 3.266.431 €
Cortes: 12,5 Arapiles: 10,6 Castellana: 10,6 Almenara: 8,8 Jerdnimos: 9,0 Chopera: 8,6 Castilla: 8,0 Argiielles: 9,0 Vinateros: 8,0 San Pascual: 7.9 ElPardo: 9,2
Universidad: 11,8 Almagro: 10,2 Goya: 10,4 Cuatro Pacifico; 8,4 Palos de ElViso: 8,0 Casade Marroquina: 7,8 Quintana: 7.8 Pilar; 8,8
Embajadores: (0.9  G: bide:10,2  Recoletos: 9,3 Caminos: 8,7 Estrella: 7.3 Moguer: 8,1 Ciudad Campo: 8,7 Media Legua: 7.2 Ventas: 75 Pefiagrande: 7,5
Palacio: 10,7 Rios Rosas: 9,8 Fuente del Berruguete: 8,3 Nifio Jesis: 7| Imperial: 79 Jardin: 8,0 Valdezarza: 7.5 Fontarrén: 7| Colina: 75 Valverde: 70
Justicia: 9,7 Berro: 8,7 Castillejos: 8,2 Adelfas: 6,5 Acacias: 7,8 Hispanoamér.: 74  Ciudad Univer:73  Horcajo: 6,7 S.J.Bautista:6,9 LaPaz:64
Guindalera: 8,0 Valdeacederas: 8| Delicias: 7,7 Nucva Espaiia:6,4  Aravaca: 5,8 PuebloNuevo: 6,8 Fuentelamreina:6,3
Legazpi: 6,2 Valdemarin: 5,2 Costillares: 6.3 Mirasierra: 5,5
ElPlantio:3,6 Atalaya: 4,7 El Goloso: 5,0

LA VIVIENDA SE DESCUELGA DE LOS SALARIOS

El precio de las casas sube a un ritmo de en torno al 5%, mientras que las nominas apenas se revalorizan.
Los madrilenos que compran un piso tienen que destinar de media hasta 6,6 anos de sueldo neto para pagarlo

JORGE SALIDD COBO MADRID
El mercado de la vivienda esta volvien-
do a descolgarse, preocupantemente,
de la realidad salarial. Dicho de otro
modo, el precio de las casas sube aun
ritmo muy diferente a la evolucion de
los sueldos, que en su mayoria se man-
tienen estables o, en el mejor de los ca-
508, registran aumentos muy tibios.
En concreto, el incremento medio
del coste de la vivienda se sittia en tor-
no al 5% -los registradores han infor-
mado del 7,7%- y ronda los dos digi-
tos en grandes ciudades, mientras que
la mayoria de sueldos que mejoran
apenas avanzan entre un 1%y 2%y,
segun el Instituto Nacional de Estadis-
tica, el salario medio bajé un 0,8% en
2016. Para 2017, la consultora Willis
Towers Watson preveé que los salarios
crezcan un 2,2% y CBRE pronostica
que los pisos se aprecien un 4%-6%.
El desfase entre el comportamiento
de los precios y de los salarios se refle-
ja enuno de los principales indicado-
res inmobiliarios: el esfuerzo econdmi-
co que una familia necesita para la
compra de casa. Esta variable respon-
de al porcentaje del sueldo a dedicar al
pago de la vivienda (basicamente, en
la cuota hipoteca) o a los anos de sala-
rio que supone el coste del inmueble.

Tomando como referencia el segun-
do indicador, el Banco de Espana (BE)
informa de que el precio medio de la
vivienda absorbia al cierre de 2016
hasta 6,8 anos de la renta media de las
familias. Este dato es el mas alto desde
2011 (7,3) y describe una escalada des-
de 2013 (6,3), cuando el mercado toco
fondo. El esfuerzo maximo en la serie
histérica se alcanz6 en el punto mas
caliente del boon, en 2007: 8,8 anos.

Pero, écudl es el nivel optimo? «Cua-
tro anos o cuatro y medio seria lo 16gi-
cov, responde José Garcia Montalvo,
catedratico de Economia de la Univer-
sidad Pompeu Fabra. «La cifra de mas
de seis anos supera lo considerado co-
mo saludabley, avisa. Este economista
admite que llegar a una situacion opti-
ma es dificil a corto plazo, pero no im-
posible, «Hasta 2000 y 2001, estaba-
mos dentro del margen de lo que se
considera como razonables, recuerda.

Sobre los riesgos, Garcia Montalvo
afirma que todo depende de la finan-
ciacion. «Si se dispone del sueldo de
6,6 anos y se paga al contado o una
cuantia alta de capital no hay peli-
gro», explica. «Si el banco aporta
gran parte del dinero», prosigue, «y
relaja los requisitos, algo que no se
percibe, seria bastante problematico».

Garcia Montalvo tiene claro a qué
se debe el incremento del esfuerzo.
«Los salarios no se recuperan, ni hay
prevision de que lo hagan, al ritmo de
la economia ni del precio de las ca-
sasw, declara. Tampoco cree que esta
situacion pueda seguir indefinida-
mente a no ser que la banca comien-
ce una carrera de concesion de crédi-
to a prestatarios que no cumplen con
las exigencias de solvencia. «La esca-
lada del esfuerzo tendra un limite si
los bancos no hacen locurasy, indica.

Desde el sector bancario se comul-
ga con esta posicion de cautela. «El es-
fuerzo idoneo para la compra de una
vivienda es destinar en torno a un ter-
cio de los ingresos netos al pago de la
deudan», estima José Luis Martinez
Campuzano, portavoz de la Asociacion
Espanola de Banca (AEB). «Los ban-
cos», anade, «hacen un analisis de ries-
go teniendo en cuenta la solvencia del
cliente, ratio de esfuerzo y garantia».

De este modo, Martinez Campuza-
no defiende que el esfuerzo puede lle-
gar en algunos casos al 40%. «Cada
operacion se valora de forma indivi-
dual: ingresos actuales, patrimonio, ga-
rantias adicionales, tipologia y antigtie-
dad del empleo, situacion familiar, ca-
racteristicas del inmueble en garantia,
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(DONDE ESTH
FLLIMITE?

Garcia Montalvo,
quien declara que la
mayoria de entida-
des esta actuando
por ahora correcta-
mente, avisa de que
si el esfuerzo supe-
rara los siete u ocho
afos «el crédito es-
taria empujando» y
habria que «encen-
der todas las alar-
mas». Llegar a esta
situacién, en su opi-
nién, no sera facil.
El economista vati-
cina que las némi-
nas de los asalaria-
dos empezaran a
subir vy los precios
de las casas comen-
zaran a estabilizar-
se. «No hay motivo
para que la vivienda
se encarezcaaun
ritmo de dos digi-
tos», asegura.

finalidad de la operacion y capacidad
de generacion de rentas futuras. Todo
esto hace que cada firma sea diferente
y el esfuerzo pueda variar», explica.

Igualmente, este esfuerzo no es el
mismo en cada ciudad ni en cada dis-
trito, lo que vuelve a poner de mani-
fiesto la heterogeneidad del mercado
residencial. En este sentido, SU VI-
VIENDA desgrana la radiografia que
ha hecho Precioviviendas.com, compa-
nia especializada en el andlisis de esta-
disticas inmobiliarias, del esfuerzo en
Madrid por distritos y barrios.

Esta firma ha detallado los anos de
salario que se requieren en Madrid pa-
ra la compra de un piso a partir de la
renta media de los hogares en cada zo-
na -datos del Ayuntamiento- y el pre-
cio de las casas segun Preciovivien-
das.com. El resultado casi coincide con
el nacional: un madrileno necesita el
sueldo neto de 6,6 anos para hacer
frente al pago de una casa, siendo
36.591 euros su renta media y 241.995
euros el coste medio de los pisos.

Por distritos, el mayor esfuerzo se
da en Centro, 11,3 anos, seguido por
Chamberi (10,3) y Salamanca (9,6), zo-
nas donde confluyen las casas mas ca-
ras. En el polo opuesto, estan Villaver-
de (5,2) y Puente de Vallecas (5.8).
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HORTALEZA LATINA MEDIAMADRID ~ CARABANCHEL  SANBLAS- USERA BARAJAS VIEAI.VA;M VILLA DE PUENTEDE VILLAVERDE
168aflos  1.68aflos  166afios  1.63afios  cAwLLEMS 1.6,/ afios 1.6,0afios  1.60afios  vALLECAS VALLECAS 1. 5,2 afios
2.42251€ 2.28479€ 2.36.591€ 2.29.356 € 1.6,3afios 2.26.827€ 2.47327€ 232100 € 1.6,0 afos 1. 5,8 aios 22T137¢€
3.256.852€ 3.183.158€ 3.241.995€ 3.171.092€ 2.34802¢€ 3.155.478 € 3.253.357€ 3177451 E 2.33.758€ 2.25512€ 3.133.705€
PinardelRey:77  P.del Angel: 75 Comillas: 6,9 3.193.980€ Almendrales: 6,4 Timdn: 6,6 Ambroz: 6,6 3.180.778€ 3.141.729€ Los Rosales: 5,3
Canillas: 7.0 Carmenes: 74 San Isidro: 5,6 Amposta: 7.3 San Fermin: 6,2 Casco Histérico Casco Historico  Casco Histérico San Diego: 6,5 San Andrés: 5,3
Apdstol Aluche: 6,7 Opaiiel: 6,6 Simancas: 7| Pradolongo: 6,0 de Barajas: 6,0 deVicilvaro: 56  de Vallecas: 6,2 Entrevias: 5,9 Los Angeles: 5.2
Santiago: 6,5 Lucero: 6,6 Vista Alegre:6,3 Arcos: 6,9 Orcasur:6,0 Acropuerte: 5,9 SantaEugenia:53 N ia:5.8 San Cristobal: 5,0
Piovera:5,4 Campamento: 6,4 PuertaBonita: 6,2  Hellin:6.4 Moscarde: 6,0 Mameda de Portazgo: 5.8 Butarque: 4,6
Valdefuentes: 5,3 LasAguiIn: 6.2 Abrantes: 5.8 Canillejas: 6.3 Orcasitas: 5.9 Osuna: 5,8 Palomeras
Palomas: 5,1 Cuatro Vientos: 4 Buenavista: 5,2 Salvador: 5,3 Zofio: 5,9 Corralcjos: 4,7 Sureste: 5,6
Rosas: 5,0 Palomeras
Rojas: 4.4 Bajas: 5.1
«El objetivo del andlisis es ofrecer ~ dando y de ahi que los precios de las  viviendas.com, se requieren 10,9  que quieren vivir ahi», segﬂn%

a los interesados en comprar o ven-
der un piso toda la informacién para
que su decision sea la mas acertada
posiblen, explica Felipe Rufino, presi-

casas estén por encima de las rentas
de estos barrios», comenta.

«Este desequilibrio inmobiliario
se ve claramente en Centro, donde

anos de salario para la compra de
casa -el coste medio absoluto se si-
tia en 312.310 euros y el suelo me-
dio en 29.432 euros-.

comejero delegado de Fo-

haher bastante demanda, los precios
sean altos. Ademas, las

proteccién en un alto porcentaje

e limita el precio», esgrime ﬁ
%ﬁ quien destaca también que la
demanda es autoctona y no hay
tanta presion compradora.

dente de Precioviviendas.com. «A  la renta estd en torno a la media, in- Aunque la palma EL TEMA DE LA viviendas nuevas sue- Curiosamente, el esfuerzo mas ba-
través del mapa del esfuerzo econé-  cluso algo por debajo en cuatro de  del esfuerzo se la lleva - lenprovenir de rehabi-  jo de la ciudad se da en el acomoda-
mico inmobiliario en Madrid, cual-  sus seis barrios, mientras que el in- el barrio de Sol. Hasta  GENTRIFI CACION litaciones, lo que las  do barrio de El Plantio, donde se si-
quiera puede extraer interesantes  dice de esfuerzo es casi el doble que 13,3 anos de sueldo se © encarece», @t tia en 3,6 anos. Aqui la renta media,
conclusiones sobre lo que le supon- el de Madrid, puntualiza Rufino. necesitan en tornoal DESAJUSTA EL En el lado contrario  la clave, asciende hasta los 75.000
dria dicha inversion en funcion a su Otro factor que estaria propulsan-  kilometro cero parala - - esfaVillaverde, conel euros, mientras que el valor de las
nivel de renta y el precio de la vivien-  do el esfuerzo economico en algunas  adquisicion deunpi- MERCADO EN menor esfuerzo: 5,2  casas tipo es de 273.743 euros. «EL
da en cada zona. Incluso puede de-  zonas céntricas de Madrid serfa el fe-  so. Aquiseregistrael ——————————— afos. Segin 0 Plantio es una zona con precios ele-
terminar, economicamente hablando, némeno de la gentrificacion, segin ~ mayor desfaseentreel LS BARRIOS Consultores, esto se  vados por acoger a un comprador re-
el tipo de vecinos», reflexiona. Rufino. La revitalizacion de muchos  precio medio absoluto ., = debe a que el salario  sidente con un alto nivel adquisitivo

Garcia Montalvo califica los mayo-  barrios, degradados y olvidados has- ~ de la vivienda, 375.726 MAS CENTRICOS  medio (27.137 euros)  que busca casas grandes, tanto pluri-
res esfuerzos del mapa madrileno, di-  ta no hace mucho, atrae aunagran  euros, y los ingresos ————  nodista tanto del de  familiares como unifamiliares y ge-
rectamente, como «disparatados».  demanda con ingresos mis elevados  medios, 29.811 euros.  DE LA CIUDAD Centro (33.524), pero  neralmente de tres a cinco dormito-

Entiende que se trata de zonas con
compradores forineos al distrito y
que, en realidad, disponen de una
renta superior. «Es posible que haya
muchos extranjeros que se estén mu-

que los residentes, lo que presiona
los precios de los pisos al alza.

Un buen ejemplo de esta situa-
cion es el barrio de Embajadores,
donde, segtn el estudio de Precio-

«Sol es un barrio
muy atractivo tanto para los inverso-
res (por ser una zona con mucho in-
terés para el alquiler tradicional y tu-
ristico) como para los compradores

alberga las casas mas
asequibles (133.705 euros). «Hay
mucho activo adjudicado y peque-
nos pisos sin ascensor. Ademas, la
obra nueva tiene algin grado de

rios», comenta Smerdou, Y lo mas
relevante: «La demanda suele nece-
sitar poco importe de préstamo hipo-
tecario, de ahi también que el esfuer-
20 sea muy pequenon, asegura,
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