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Una sefial de trifico de direccién Gnica apunta a un cartel de 'Se alquila’ colgado en el balcén de un piso de un bloque de viviendas en Madrid. / PABLO RAMOS

El alquiler cobra fuerza a un ritmo récord

Este régimen no ha parado de crecer con la crisis impulsado por la oferta (inversores) y demanda (jovenes).
Los expertos hablan de un «cambio estructural» y de que «ha llegado para quedarse». Por Jorge Salido Cobo

La crisis econdmica (cebada muy es-
pecialmente con el sector inmobilia-
rio) ha hecho estragos en el mercado
residencial. Pero no en todo su con-
junto. Porque si hay un sector que ha
salido reforzado de la recesion ése
no es otro que el alquiler. Este régi-
men ha pasado de ser practicamen-
te residual en el parque de viviendas
a tener un peso importante. Si antes
de la crisis apenas regia en el 6% o
7% de las casas, actualmente esta
presente en el 20% y subiendo con
fuerza en las grandes ciudades.

El resurgir del alquiler ha venido
desde el lado de la oferta y el de la
demanda. Propietarios particulares,
promotores, inversores, etc. han vis-
to en €l (con el grifo del crédito seco
para las compraventas y los precios
muy menguados) la mejor salidaa
su producto, lo que ha dinamizado
un escaparate que era minimo. En el
otro lado, el buscador de casa (tam-
bién quiza en parte empujado por las
circunstancias economicas, labora-
les y financieras) ha comenzado a
mirar este régimen como una opcion
mas en el acceso a un hogar.

Sea por lo que fuere, el mercado
del alquiler goza hoy de una enver-
gadura impensable no hace muchos
anos, cuando era una opcién discri-
minada y cenida casi inicamente a
los estudiantes y a familias de esca-
s0s recursos. Ahora este régimen,

uno de los grandes ganadores de la
crisis, pone en entredicho la arraiga-
da cultura de la propiedad en Espa-
fia. Ademas, todo indica que no se
trata de una situacién coyuntural. La
mayoria de expertos, tanto analistas
inmobiliarios como economistas, ven
con buenos ojos el auge del alquiler
y lo perciben como un factor de equi-
librio que dota de mejor salud a un
mercado enraizado en la compra.

Entre estos entendidos, Miguel
Cérdoba, profesor de Economia Fi-
nanciera de la Universidad CEU-San
Pablo, prevé que la propiedad tenga
que convivir con un emergente mer-
cado del alquiler durante los proxi-
mos afios. «No tiene sentido que el
85% de los espanoles viva en una ca-
sa propiar, afirma tajante. Cordoba
ensalza la ya patente irrupcion de
grandes companias e incluso fondos
inmobiliarios centrados en el arren-
damiento profesional porque sirven
para dar transparencia a este sector
y ayudan a sentar unas bases sélidas
del alquiler a largo plazo.

Pensando en este horizonte del
arrendamiento de viviendas, Anto-
nio Carroza, consejero delegado de
Alquiler Seguro, lo tiene muy claro:
«El alquiler ha llegado para quedar-
sexn. En su opinion, «mas alld de ha-
ber salido o no beneficiado de la cri-
sis, lo que se puede afirmar rotun-
damente es que este régimen estd

siendo parte de la solucién». Carro-
za apunta que el alquiler esta per-
mitiendo acceder a una casa a cien-
tos de miles de familias y a jovenes
en un momento en el que la promo-
cion residencial es muy baja y en el
que los bancos son muy exigentes a
la hora de dar crédito.

Carroza pondera incluso la impor-
tancia del alquiler en la economia:
«Gracias a él, a través de las rentas,
se inyecta liquidez al
sistema sin la inter-
vencion de monopo-
listas financieros, lo
queacelera la recu-
peracién del consu-
mon. Por ello, asegu-
ra que «vivimos en
un pais de parado-
jas»: «La crisis ha be-
neficiado al alquiler
y éste, al mismo
tiempo, ayuda a salir
de la crisis». Su com-
paniia, visionaria del
apogeo que viviria
este régimen, es uno
de los reflejos de la
ebullicién descrita por el arrenda-
miento con la erisis. Alquiler Seguro
nacio6 de la nada en 2007, apostando
por un negocio en el ostracismo, y
hoy tiene 25 oficinas repartidas por
toda Espana, 200 empleados y mas
de 40.000 contratos en gestion.

Otras companias dedicadas tradi-
cionalmente a la compraventa tam-
bién comienzan a virar al alquiler.
Entre éstas, Tecnocasa, que ha ela-
borado su primer informe sobre este
régimen, correspondiente a 2014,
con el objetivo de dar algo de luz a
un sector practicamente huérfano de
estadisticas. «Ciertamente, ha sido el
gran beneficiado de la crisis inmobi-
liaria», manifiesta Lazaro Cubero, di-

rector de Analisis del Grupo Tecno-
casa. Cubero cita cuatro motivos que
empujan este régimen: el importan-
te segmento de la poblacion que no
ha podido comprar y se ha desplaza-
do al arrendamiento; la rebaja de las
rentas, que ha provocado rotacién

dentro del propio mercado; la irrup-
cion de los inversores, que ha incre-
mentado la oferta; y la salida al mer-
cado de inmuebles en desuso, cuyos
duenos han comenzado a explotar.
José Garcia-Montalvo, catedratico
de Economia de la Universidad Pom-
peu Fabra (UPF) y coordinador del
informe de Tecnocasa, habla directa-
mente de un «cambio estructural» en
el mercado y en la mentalidad social.

> ;HACIA LA CONVERGENCIA CON EUROPA?

El mercado del alquiler no para de crecer desde el inicio de la crisis. Ante esta continua
escalada, surge la pregunta del millén: ;dénde estd su techo? Actualmente, este
régimen copa en torno al 20% del parque residencial espafiol con Barcelona y Madrid
como principales graneros (el porcentaje de casas arrendadas sobre el total asciende al
30,1% en la Ciudad Condal y al 20% en |a capital, segun los datos que aparecen en el
estudio de Tecnocasa). El porcentaje medio nacional, pese a ser elevado viendo de
donde viene el sector, sigue estando lejos de la media europea (en torno al 30%) y a
afios luz de paises como Suiza o Alemania, donde se ronda el 50%. Para Carroza, «el
gran reto al que se enfrenta este mercado es converger con Europa, un destino hacia el
que parece caminar inevitablemente pese a la tradicién cultural de la compra». Garcia-
Montalvo comparte esta opinién: «Las fuerzas que estan actuando ahora en este sector
lo llevan hacia esa direccién, hacia los niveles mas elevados de otros paises europeoss.

Desde el punto de vista econémico,
cita los bajos salarios ligados al nue-
vo empleo temporal, la concesién de
crédito solo para familias solventes y
el final de los incentivos fiscales a la
compra como los principales garan-
tes del crecimiento del alquiler.
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Tecnocasa, que lleva recopilando
datos desde 2012 a través de su am-
plia red de franquiciados, informa en
su estudio de la evolucion del precio
de las rentas, los plazos de comercia-
lizacion, la rentabilidad de las vivien-
das en alquiler; los perfiles de arren-
dadores y arrendatarios, etc. [Ver
gréfico]. Entre las conclusiones, ca-
be destacar la estabilizacion del pre-
cio medio de los alquileres en Espa-
fia (+0,47%) —el metro cuadrado co-
tiza a 8,54 euros-. Las rentas bajaron
en 2014 un 1,57% en Madrid (a 10,05
euros por metro cuadrado) y un
0,59% en Barcelona (a 10,18 euros).

Garcia-Montalvo incide en otro de
los puntos clave del informe: la alta
rentabilidad de este régimen. «Este
rendimiento ha hecho que los inver-
sores, incluso pequenos y locales,
hayan entrado significativamente en
el sector», indica. Seglin Tecnocasa,
el beneficio bruto del alquiler esta en
el 7,41% a nivel nacional (7,51% en
Madrid y 6,25% en Barcelona). Por-
centajes que, como dice Garcia-
Montalvo, superan de largo lo que
ofrece la banca por los depésitos.

CONTENER LOS PRECIOS. Esta ac-
tual rentabilidad podria incrementar-
seincluso por el lado de las rentas en
algunas zonas. Cubero no descarta
que el alquiler «pueda comenzar a
encarecerse un poco en 2015». «Cre-
emos», puntualiza, «que el coste de
los alquileres, al igual que el de las
compraventas, se mantendra sin va-
riaciones significativas excepto en
areas con mucha demanday.
Teniendo en cuenta esta realidad
de precios ligeramente al alza, el
consejero delegado de Alquiler Se-
guro advierte de que «el principal re-
to al que se enfrenta el mercado en
un futuro cercano es la contencion
de las rentas», «La madurez del mer-
cado», puntualiza, «se demostrara
entonces, momento en el que los
profesionales tendremos mucho que
decir». Estos profesionales deberan
mediar entre la presion de la oferta
(principalmente, inversores) y de la
demanda (principalmente, jévenes)
para evitar tensiones en los precios.
En este sentido, Carroza destaca
como una de las principales conquis-
tas del arrendamiento «el cambio
cultural que abanderan las nuevas
generaciones, derribando mantras
como que un trabajo es para toda la
vida o que alquilar es tirar el dinero».

m Radiografia del alquiler en Madrid

B EVOLUCION DEL PRECIO MEDIO

M EVOLUCION RENTA DE UN PISO DE 70M2UTILES
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FUENTE: Tecnocasa. Alejandro Villarreal / EL MUNDO
Los jovenes, segtin este experto, han ~ emancipacion y la compra. Es decir,  los préximos afos». Algo que aplau-  facilitar la movilidad». Viendo el ac-

comenzado a ser conscientes de las
dos virtudes del alquiler: la flexibili-
dad y el poco apalancamiento. Pese
a esto, muchos analistas recuerdan
que lo idoneo seria que este régimen
fuera un paso intermedio entre la

la principal férmula de acceso a un
hogar entre los 25 y 35 afios, al igual
que en muchos paises europeos.
Mirando al futuro, Cubero da por
hecho que «el arrendamiento segui-
rd ganando, poco a poco, terreno en

de Garcia-Montalvo desde el punto
de vista econémico: «La tendencia al
alza del alquiler seria muy positiva
para un pais como Espana, donde
hay grandes desajustes en el merca-
do laboral y el alquiler es clave para

tual y previsible panorama, ya puede
decirse que el alquiler se ha consa-
grado como una buena alternativa
en el mercado. Una alternativa que,
como ya informo este suplemento,
tomo a finales del afio 2013.



