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Alquileres baratos para dar salida al ‘stock’

UNA PROMOTORA VALENCIANA PROPONE SU MODELO DE GESTION DE VPD EN RENTA PARA «PONER
EN VALOR» LOS PISOS DE LOS BANCOS DE UNA FORMA RENTABLE Y EN BENEFICIO DE LA SOCIEDAD

LUIS M. DE CIRIA

Poner las cientos de miles de vivien-
das del stock en alquiler con ren-
tas que no superen los 400 euros.
¢Podria ser esta parte de la solucién
al problema inmobiliario y financie-
ro de nuestro pais? Eso es lo que
piensaJuan José Galiano, presiden-
te de Crein, un grupo empresarial
valenciano que se dedica desde
hace mas de 10 afos al alquiler de
viviendas protegidas en su comuni-
dad a colectivos como jévenes, in-
migrantes y mayores de 65 anos.

Este empresario basa su pro-
puesta en la experiencia personal
de su negocio para demostrar que
el alquiler a precios asequibles es
rentable a largo plazo y seria una
buena forma «de poner en valor el
enorme stock de viviendas que acu-
mulan las entidades financieras» al
tiempo que permitiria acceder a
una vivienda digna a miles de per-
sonas que tienen dificultades para
hacerlo.

En el afio 2000, los responsables
de Crein, empresa que habia inicia-
do su actividad inmobiliaria dos
afios antes, detectaron que en el
mercado existia un nicho de de-
manda insatisfecho que no podia
comprar viviendas, pero que tam-
poco podia alquilarla a los precios
a los que ésta se ofertaba. Comen-
zaron entonces a buscar alternati-
vas para encontrar un modelo de

negocio que pudiera dar respues-
ta a esa demanda y al mismo tiem-
po resultar rentable,

«Estudiamos los planes de vi-
vienda ptblica en profundidad y
descubrimos en la opci6n del alqui-
ler protegido a 25 anos una opcitn
viable que permitia a una empre-
sa que estaba empezando a obtener
importantes subvenciones para de-
sarrollar esta actividad y conseguir
sacar al mercado unas viviendas
con unos alquileres muy bajos [los
pisos de dos dormitorios, con gara-
je y trastero, de su primera pro-
mocion salian por 240 euros men-
suales en 2004]», explica Galiano.

En ese momento en el que lasin-
mobiliarias buscaban beneficios
elevados en el corto plazo, Crein
aposto por todo lo contrario, un
modelo conservador con beneficios
reducidos a corto, «pero seguros
y sostenibles en el tiempos.

La clave del éxito de este mode-
lo, «testado en nuestros 13 anos
de historia y, sobre todo, en los cua-
tro de crisis», reside en manejar
una rentabilidad a muy largo plazo
-25% como minimo en un plazo
de 25 afos- con una perfecta ges-
tién de todo el proceso de alquiler
adesde la construccion y el diseno
de las viviendas hasta el de las pro-
pias subvenciones ptiblicas», segin
Juan José Galiano.

Los numeros de esta empresa

cuadran con célculos conservado-
res en los que estiman vender los
edificios en un plazo de 25 anos
-lo que exige el Plan de Vivienda
para poder vender los pisos- y to-
mando el precio del médulo de
venta de vivienda protegida al que
suman un 3,5% de IPC durante ese
cuarto de siglo.

Beneficios a largo plazo
«De esta forma nos sale un bene-
ficio del 25%, pero en realidad es
mucho mayor si tenemos en cuen-
ta que las viviendas se pueden ven-
der alos 30 afios como libres o que
el incremento del precio de la vi-
vienda protegida es mayor al del
IPC», puntualiza Galiano.

Desde que empez6 la crisis eco-
noémicay financiera, Crein, al igual

que la mayoria de promotoras, no

ha iniciado una sola obra. «<Hasta
cierto punto es comprensible que
con todo lo que tiene en sus balan-
ces, la banca no financie ladrillo»,
reconoce Galiano. «Por eso», con-
tinta, «proponemos aplicar nues-
tro modelo para poner en alquiler
sus cientos de miles de pisos».
Este empresario esta convencido
de que con los pisos de losbancos
la rentabilidad seria incluso mayor
porque al ser viviendas libres pue-
denvenderse antes de 25 afos «aun
precio razonable cuando se hayare-
cuperado la situacién economican.

«Alquilar una vivienda a un pre-
cio que la gente puede pagar es po-
ner en valor un activo improducti-
vo al tiempo que se genera un be-
neficio socials, asegura Galiano. Y
es que para llamar la atencién de
las administraciones acerca de los
beneficios sociales que este mode-
lo de alquileres asequibles genera-
ria y buscar su colaboracién, Crein
ha sido pionera en aplicar el méto-
do SROI (siglas en inglés de Retor-
no Social de la Inversidn) para
cuantificar el impacto que su ac-
tividad genera en la sociedad.

Segun este estudio, por cada
euro que invierte la empresa en
sus proyectos inmobiliarios se
crea un valor social promedio de
1,07 euros, que asciende hasta
1,12 euros si se tiene en cuenta
la intervencién de las subvencio-
nes piblicas y hasta 1,32 si la
comparacién se realiza con el
pago de una letra de una hipo-
teca para una vivienda de simila-
res caracteristicas,

Para calcular esta aportacion se
el SROI tiene en cuenta cosas
como lo que se ahorra la sanidad
publica porque personas mayores
residan en estas viviendas con as-
censor y aisladas de frio y hume-
dades o lo que estas familias des-
tinan a consumir al tener una ren-
ta de alquiler muy baja y ahorrar
en su factura energética.



