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El futuro del mercado inmobiliario

Hasta cuando conviene
ser inquilino

Diferencia alquiler
frente a compra

80.019 €

Dinero a reservar
para plantearse la compra®

96.426 €

Equivalencia
en anos de alquiler

8 anos

[*} (A - B) + C + Otros gastos asociados a la compra

Cantidad
hipotecada (B)

Aleandra Mervigha ¢ Cinco Dias

Do6nde y cuando alquilar es
mas rentable que comprar

Con los precms de venta de las casas atin en claro descenso, el arrendamiento es una opcion
cada vez més rentable. Una parte importante de los nuevos inquilinos lo son convencidos

RaauveL Diaz GuiJarro Madrid

o alquilo, t alquilas, &l alquila;

cada vez més hogares alquilan”
: Este podria ser un somerisimo re-
sumen de lo que pasd en 2013 en el mer-
cado inmobiliaric. Con el grifo del cré-
dite cerrado todavia a cal y canto y un
clima de fuerte inestabilidad laboral, la
opcién de arrendar una vivienda va ga-
nande adeptos desde el lado de la de-
manda.

Pero es que desde €l de la oferta tam-
bién se esti detectando un cambio im-
portante de mentalidad, segiin coinciden
todos los expertos consultados. “A muchos
propietarios que en su dia adquirieron
viviendas como inversidn no les ha que-
dado méis remedio que poner el inmue-

ble en alguiler ante la imposibilidad de
vender por los precios que consideran ra-
zonables”, recuerda Gustavo Rossi, pre-
sidente de la empresa de intermediacion
Alquiler Seguro.

Unos y otros, caseros e inquilinos, se
han ido dando cuenta con el tiempo de
las ventajas que puede ofrecer vivir de al-
quiler frente a pagar una hipoteca, ase-
gura Rossi, quien, no obstante, admite
que ha costado mucho que ambas par-
tes modifiquen sus viejas costumbres. No
ve, es0 8, & corto ni a medio plazo un vuel-
co en el mercado espafiol de forma que
su composicion se asemeje al alemén, por
ejemplo, donde més del 0% de los ho-
gares reside en régimen de arrenda-
miento v el resto son propietarios. En Es-
pafia, el dltimo dato oficial estima el

En los barrios
mas baratos
esmas
economico
comprar
yenlos

mas lujosos
lo es alquilar

arrendamiento en un 17%, aungue el
Censo de 2011 habla todavia de un 12%.
“Aun asi, la media europea es del 30% y
ese es un nivel que deberiamos ser ca-
paces de aleanzar en los proximos afios,
si no a nivel nacional, si en las grandes
urbes”, explica el presidente de Alquiler
Seguro. Con una coyuntura econdmica en
constante cambio, équé es més rentable
comprar o alquilar? Pues, como suele oou-
TTir, no existe una respuesta fGnica.
Para quienes tengan un inmueble y
estén pensando en venderlo o sacarlo en
alquiler, dependeri de en qué momento
lo adquirieron v si estin pagando una hi-
poteca o no por el mismeo. Si lo compra-
ron a partir de 2007-2008, con €] estalli-
do de 1a burbuja es evidente que hoy su
casa vale de promedic en torno a un 40%

menoes que cuando los precios tocaron
méximos (justo en esas fechas). De ahi
que les resulte més interesante arrendar.
Si lo compraron antes de que empeza-
ran a bajar los precios, es obvio que la
depreciacién no serd tan evidente, por
lo que decidir entre comprar o alquilar
dependerd més del interés que tengan
en deshacerse de la casa o la necesidad
de obtener réditos por ella. En cualquier
caso, lo més antiecondmico, en opinitn
de los analistas, es conservarla vacia, ya
que en ese caso solo se asumen los gas-
tos que conlleva su propiedad (impuoes-
tos ¥ comunidad) ¥ su mantenimiento
(suministros y reparaciones).

éQué rentabilidad ofrece el alguiler?
No existe una tinica manera de calcular
la ganancia bruta del alquiler, pero el con-
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senso de los expertos estd de acuerdo en
hacerlo dividiendo el precio medio de
venta entre el alquiler que se paga por
una casa de similares caracteristicas en
¢l mismo barrio,

30 aiios de hipoteca, 41 de alquiler
También, se puede calcular qué alquiler
se debe llegar a pedir por una casa, di-
vidiendo su precio de venta entre 25 afios.
El Banco de Espafia da como tiltima cifra
oficial el 4,6%, mientras que la rentabi-
lidad del bono a 10 afios (que es la in-
versidn de bajo riesgo con la que se suele
comparar al arrendamiento de vivienda)
es ahora del 3,8%. No hay, por tanto,
ahora ningin producto financiero de si-
milar riesgo con una rentabilidad mejor,
coinciden los portales inmobiliarios.

&Y para el inguilino? Un estudio re-
ciente de Pisos.com ha comparado todos
los gastos que representa la compra de
una vivienda con alquilarla y estima que
el ahorro promedio es de 80.000 euros.
O dicho de otra manera, teniendo en
cuenta que cuando se adquiere una casa
con hipoteca hay que disponer de un 20%
del precio final ahorrado, méis destinar
entre otro 10% o 15% a los gastos en los
que se incurre al formalizar la operacion
(impuestos, notario, registro, gestoria,
entre otros), el alquiler supone un de-
sembolso inicial bastante inferior ¥ solo
durante el primer afio habri que sumar
€l coste de la fianza (ver grifico superior).

Con todas esas cifras, el anilisis con-
cluye que mientras en pagar la vivienda
s¢ tardarian 30 afios (plazo de amorti-
zacidn contratado), desembolsando el
mismo dinero se podrian vivir hasta 41
afios como inquilino.

Otra forma que tiene Pisos.com de com-
parar la relacién entre la compra y el al-
quiler es ver cufintos afios de alquiler se-
rian necesarios para contar con el dine-
ro que se necesita para dar la entrada de
una casay costear esos gastos del primer
afio. Su andlisis se ha efectuado con una
vivienda de 98 metros cuadrados por la
que el inquilino paga 593 euros de renta
al mes. Pues bien, después de ocho afios
residiendo en esa casa, se habrian paga-
do 56.426 euros, con los que se podrian
abonar el 20% de la entrada de ese mismo
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Cifras en euros

Barcelona
Precio de Cuota
Distrito venta mensual Alquiler Diferencia
Ciutat Vella 260.000 939 1.000 6,5%
Eixample 210.000 758 730 =3,7%
Gracia 225.000 813 850 4,6%
Horta Guinardd 280.000 1.011 1.000 =1,1%
Les Corts 320.000 1.156 1.100 -4,8%
Mou Barris 180.000 650 580 -10,8%
Sant Andreu 180.000 650 700 7.7%
Sant Marti 260,000 939 750 -20,1%
Sants-Montjuic 240.000 867 750 -13,5%
Sarria-5ant Gervasi 260.000 939 850 -9,5%
Madrid
Arganzuela © 180.000 650 600 7. 7%
Barajas 200.000 722 650 =10,0%
Carabanchel 165.000 596 700 17,5%
Cenitro 220,000 795 700 -11,9%
Chamartin 350.000 1.408 1.200 -14,8%
Chamberi 249,500 o0 850 -5,7%
Ciudad Lineal 250.000 203 750 -16,9%
Fuencarral 306.000 1.105 8OO -27,6%
Hortaleza 210.000 758 700 =7:7%
Latina 180.000 650 600 =7,7%
Moncloa 620,000 2239 2100 =6,2%
Moratalaz 225.000 B13 800 -1,5%
Puente de Vallecas 145.000 524 600 14,6%
Retiro 515.000 1.860 1.550 -16,7%
Salamanca 390.000 1.408 1.200 -14,8%
San Blas 169.000 610 &00 -1,7%
Tetudn 175.000 632 750 18,7%
Usera 250.000 903 810 -10,3%
Vicdlvaro 239.000 863 850 -1,5%
Villa de Vallecas 140.000 506 550 8,8%
Villaverde 140.000 506 &00 18,7%
Fuesrte: kealista £om Cinco Dias

piso més los gastos del primer afio, si se
adquiriera a un precio 175.616 euros.
El director del Gabinete de Estudios
de Pisos.com, Manuel Gandarias, expli-
ca que el alquiler es una estupenda op-

cifn “siempre que se establezea como una
medida temporal o ligada a la movilidad
del inquilino, aunque a largo plazo (més
de 10 afios) no tendria tanto sentido”
Gandarias admite, no obstante, que alli

donde la vivienda es més barata, la di-
ferencia entre comprar ¥ alquilar es
menos visible y, salvo que las rentas que
cobre ¢l casero sean mucho mas bajas que
las cuotas hipotecarias, interesard méis
comprar. Sin embargo, alli donde el pre-
cio del metro cuadro es més elevado, serd
més ficil hacer frente al pago de un al-
quiler. En esta misma idea incide la com-
parativa elaborada por Idealista.com para
CineoDias, en la que se han analizado
los precios de compraventa y las rentas
medias de alquiler que se pagan en los
distintos distritos de Madrid y Barcelo-
na (ver tabla). La conclusidn se repite para
las dos grandes urbes, que es donde se
concentra la mayor demanda de alqui-
ler de Espaifia.

En los barrios més lujosos o con el pre-
cio de venta de las casas més elevado, las
diferencias entre comprar y arrendar son
miés evidentes. Allf, sin duda, la opcién
més econdmica es alquilar. Es el caso de
Sant Marti o Sants en la Ciudad Condal
o de los distritos de Retiro y Salamanca
en Madrid. Los ahorros que se obtienen
por ser inquilino en estas zonas frente a
ser propietario oscilan del 14,8% al 20,1%.

En las zonas de renta media o baja,
donde el precio de la vivienda se man-
tiene més ajustado, la compra de una casa
resulta més interesante que el alquiler.
Son los casos de Sant Andreu, Gricia y
Ciutat Vella en Barcelona o Villaverde, Va-
llecas, Tetudn y Carabanchel en Madrid.
Y todo esto, eso si, teniendo en cuenta que
no es ficil comparar un producto tan he-
terogéneo como son las casas, ya que no
hay pricticamente dos iguales. Ademds,
en estos niimeros influye la oferta de cada
maodalidad que existe en este momento,
Fernando Encinar, jefe de Estudios de
Idealista.com, lo tiene claro: “Una so-
ciedad con més alquiler es una sociedad
mejor a nivel econdmico v laboral”

La responsable de Estudios de Foto-
casa, Beatriz Toribio, advierte de que en
la actualidad entre el 0% v el 70% de las
biisquedas de piso en internet son para
alquilar. Fruto de ello es que mientras los
precios de venta seguirdn este afio cla-
ramente a la baja, las rentas que se pagan
en Madrid y Barcelona se estabilizan y
vuelven a subir. Todo un sintoma.



