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Comprar un piso para alquilar ya

El rendimiento medio de los pisos escala hasta niveles previos al estallido de la burbuija, gracias a la fuerte revalorizacion del

J.M.Lamet. Madrid

La recuperacion del mercado
residencial sigue su curso a
buen ritmo. Por un lado, el
precio medio de la vivienda
sube a niveles algo superiores
al 5%. Por otro, el alquiler ex-
perimenta un fuerte encareci-
miento en algunas zonas de
las grandes ciudades. En el
cruce de ambas realidades se
ha ereado un amplio caladero
de oportunidades para los in-
versores que buscan en el la-
drillo un activo con alta renta-
bilidad y poco riesgo.

La clave de este tiron inver-
SOr' €S (ue comprar una casa
para ponerla en alquiler ofre-
ce una rentabilidad muy su-
perior a la de otros activos co-
mo la deuda y los depésitos.
Ademas, todos los servicios
de estudios reputados del pais
apuntan un recorrido sosteni-
do al alza de los precios de los
pisos, siempre sin caer en el
recalentamiento de la pasada
década. Al tiempo, la compra-
venta de viviendas crece a un
ritmo sostenido, lo que augu-
ra un crecimiento sano a me-
dio plazo.

Estos factores, sumados ala
paulatina recuperacion del
empleoy ala fuerte demanda
de arrendamientos, han pro-
piciado un escenario muy fér-
til tanto para los ahorradores
como para las socimis y los
fondos. Por eso, el tercer gran
indicador del sector de la
construccion residencial, tras
el precio y las compraventas,
es la rentabilidad, hoy por
hoy. Y también incita al opti-
mismo.

Segun el Banco de Espafia,
larentabilidad media de com-
prar un piso y ponerlo en al-
quiler es del 4,1% (11,4% si se
cuentan las plusvalias a 12
meses). Se trata de la mayor
rentabilidad desde septiem-
bre de 2007, en la cima de la
burbuja inmobiliaria. Enton-
ces el rendimiento combina-
do de la vivienda era del
12,1%.

Pero eso es solo la media.
La rentabilidad es mayor en
algunas zonas que se revalori-
zan con fuerza, y menor en
otras que tienen un problema
de demanda. Por eso, EX-
PANSION ha elaborado esta
completa guia de 16 piginas,
en la que se radiografia el
mercado de la vivienda en las
principales plazas inmobilia-
rias espanolas e internaciona-
les, con especial énfasis en el
comportamiento del alquiler,
ya que éste condiciona el ren-
dimiento obtenido por quie-

La compraventa
crece un 15% en
solo tres meses

El niimero de
compraventas de vivienda
registradas en el primer
trimestre del afio fue de
128.990. Esto es, 17069
mas que el trimestre
precedente, lo que implica
un importante crecimiento
intertrimestral (15,25%).
Este volumen de
compraventas
trimestrales es el mas
elevado de los dltimos
treintay ocho trimestres,
debiendo retroceder hasta
el tercer trimestre de
2008 para encontrar una
cifra superior, segun los
datos del Colegio de
Registradores. Los
mayores incrementos
intertrimestrales se dieron
en el Pais Vasco (36,27%),
Murcia (31,.88%) y
Navarra (21,43%).

En cuarentay cinco
provincias se incrementé
la compraventa, con
incrementos de dos
digitos en treinta y tres de
ellas. Al tiempo, la compra
por extranjeros se situé en
el13,05% del total, conun
importante incremento en
términos absolutos: se
registraron 16.500
operaciones (1.500 mas).

nes deciden comprar una ca-
52.COMO inversion.

En las grandes ciudades las
cifras de rentabilidad son ma-
yores aun. En las localidades
de mas de 100.000 habitantes
los datos de la consultora Ur-
ban Data Analytics (UDA) ya
llegan al 15%. Y lo superan, en
muchos casos. La buena noti-
cia para los inversores es que
las zonas mas consolidadas
del mercado residencial se-
guirdn siendo las mas renta-
bles a final de afio, ya que las
previsiones de UDA apuntan
aun mantenimiento o incluso
aunamejora.

La rentabilidad bruta en
Madrid al poner una vivienda
en alquiler alcanza el 6,3% y
crecerd hasta el 6,6% este afio,
sin plusvalias. Con ellas, llega-
rd al 15%, segiin Urban Data
Analytics. Esto sittia a la capi-
tal espafiola a cinco décimas
por detrds de Barcelona, cuya
rentabilidad media —contan-
dolas plusvalias- es del 15,5%.

La localidad mis rentable
de 2018 serd Hospitalet de
Llobregat (Barcelona), por la
gran revalorizacion que expe-
rimentard. Su rentabilidad
por alquiler serd, a final de
ano, del 6,5%, pero la cifra as-
cenderd al 34% al sumarle las
plusvalias a doce meses, se-
gun UDA. Le seguirdn Torre-
jon de Ardoz (Madrid), con
un 25,7%; Palma de Mallorca,
con un 22,7%; Leganés (Ma-
drid), con un rendimiento es-
perado del 18,1% bruto anual;
Moéstoles (Madrid, 17,5%);
Malaga (16,6%); y Alcoreon
(15,3%).

“En los proximos trimes-
tres destacara el alquiler de
los municipios de las metré-
polis madrileia y barcelone-
sa, que tendrdn inmejorables
rentabilidades brutas en al-
quiler, todas ellas por encima
del 6,5% anual”, apunta Car-
los Olmos, director de uDA.
“De todas ellas destacan Parla
y Hospitalet por su menor
riesgo y mayor dinamismo en
elalquiler”, agrega.

Alquiler

En cuanto al comportamiento
del mercado del alquiler, la
primera conclusion es que va
se ha revalorizado con fuerza
en las grandes ciudades, y de
manera sostenida en las me-
dianas, que tienen mas reco-
rrido alcista. El precio medio
de los arrendamientos cerrd
abril en 8,53 euros por metro
cuadrado al mes, segiin Foto-
casa. Se trata del mejor dato
desde finales de 2009 y supo-
ne una subida interanual del
6,2%

Beatriz Toribio, directora
de Estudios del portal inmo-
biliario, asegura que “los al-
quileres siguen encarecién-
dose, pero no lo hacen de for-
ma tan intensa como lo ha-
cian hace un ano ni de forma
tan generalizada®, ;Por qué?
Porque “no hay que olvidar
que en algunas ciudades, co-
mo Madrid y Barcelona, ya
estamos en niveles de precios
de los afios del boom” Aun asi,
“las subidas siguen siendo
muy altas en Madrid y la Co-
munidad Valenciana, con su-
bidas cercanas al 10% mien-
tras que en Cataluiia o Anda-
lucia rondan el 4%”, explica
Toribio.

Estas fuertes subidas de
precios estan detrds de unade
las principales conclusiones
del dltimo informe de Fotoca-
sa, titulado Radiografia del
mercade de la vivienda 2017-
2018. El encarecimiento de la

RECORD DE RENTABILIDAD DESDE 2007

>Rendimiento al alza

Rendimiento por alquiler mas plusvalias a 12 meses de la vivienda media de Espafia. En porcentaje.

224

14 de marzo de 2004
José Luis Rodriguez
Zapatero ganalas
elecciones generales,

>El precio del alquiler, al alza
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>¢Qué hacen los inversores con las viviendas que compran?

En porcentaje.

Alquiler a largo plazo
65

Fuents Banco de Espana y Fotocasa

Hospitalet (34%),
Torrejon de Ardoz
(26%) y Palma
(23%), las ciudades
mas rentables

vivienda en alquiler estd pro-
vocando una menor partici-
pacion de los espanoles en es-
te mercado, donde la deman-
da por parte de particulares se

reduce un 36% en compara-
cion con los datos del afio pa-
sado. “Cabria pensar que esta
menor demanda y participa-
cion en el mercado del alqui-
ler esta provocando un trasva-
se de particulares ala compra,
pero lo cierto es que, pese a la
mejora del contexto econdmi-
co v la consolidacion de la fi-
nanciacion, la demanda de vi-
vienda para comprar se man-

Pedro Solbes, vicepresidente : 'No hay
motivos para temer un pinchaze brusco de la
llamada burbuja inmabiliaria’

Agosto: estalla |a crisis de las hipotecas
basura.
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Revalorizacion del piso
15

Alquiler vacacional
20

tiene en niveles muy similares
alos del informe anterior”, ex-
plica Toribio. Para ella, esto
“refuerza” la idea de que “la
recuperacion del sector serd
moderada mientras la de-
manda de vivienda del ciuda-
dano medio de a pie no acabe
dedespertar”,

Otra pregunta que surge es:
shay peligro de una burbuja
delalquiler en las grandes ciu-
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rinde mas del 11%

sector. Al tiempo, el precio del alguiler marca su maximo desde 2008,

ALZA/ LOS INVERSORES COPAN EL 36% DE LAS
COMPRAS DE MADRID Y EL 31% DE BARCELONA.

‘Boom’ de inversion

en Madrid

2011

Enero: Zapatero elimina la
deduccion fiscal por la compra de
vivienda aquienes ganan mas de
24107 ewros.

Diciembre: Rajoy recupera la

2012

fernando Jiménez Latorre, secretario de Estado de Economfa: £l
precio de la vivienda podria haber tocada suelo’.

Julio: el Gobierno anuncia que se eliminara la deduccion fiscal y

que el VA inmobiliario subira del 4% al 10% a partir de 2013. O

La rentabilidad media de
comprar una vivienda para

y Barcelona

porJ.M.
Lamet

2010 desgravacion para todas las rentas. ponerla en alquiler alcanza
Zapatero: 'la 2015 su maximo desde la
vivienda ha La venta de viviendas burbuja
tocado fondo! sube un 2,2% segin el

14

>El mapa del alquiler

@ Incremento acumulado desde minimos, en porcentaje.

INE y los precios, un 4%.

2017
El precio de la vivienda y las compraventas se
disparan al mayor ritmo desde antes del
estallido de |a crisis.
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dades? “Mas que de burbuja  E] precio medio de “pero hay que estar atentos,  nés, segin UDA. Por un piso
del alquiler hay que hablar de los alquileres crece porque loque si puede ocurric  de 70 metros cuadrados se ob-
boom del alquiler. Y éste noes n 6% i es que las subidas del precio  tiene una renta mensual de
generalizado en todo el pais, i yse del alquiler se trasladen a los 877 euros (12,53 por cada me-
sinoquese concentraengran- i SU nivel maximo precios de venta”, alerta Tori-  tro y mes), mientras que en la
des ciudades como Madrid y desde 2009 bio. Hoy por hoy, los precios  ciudad de Barcelona esa renta

Barcelona, las islas y zonas de
la costa con una gran deman-
da turistica donde los precios
estdan subiendo con fuerza”,
agrega la directora de Estu-
dios del portal.

El alguiler no es un activo,
no se puede especular con él,
sino que ofrece una rentabili-
dad que varia en funcién de la
ley de la oferta y la demanda,

de la vivienda en venta estin
entre un 20% y un 30% por
debajo de miximos, en Barce-
lona o Madrid.

Eso si, el alquiler madrilenio
es mis barato que el barcelo-

llega a los 950 euros (13,6 por
cada metro cuadrado al mes).
En el dltimo afio, en la ciudad
de Madrid los alquileres han
crecido un 11,9%, y en Barce-
lona, un 12,2%.

Gracias a los elevados nive-
les de rentabilidad que se
registran en el mercado re-
sidencial, los inversores co-
pan ya el 36% de las com-
praventas de viviendas de
segunda mano que se reali-
zan en Madrid. La cifra ma-
drilefia es mas alta que la
media nacional (28,8%).
Ademas, por primera vez
sucede que el interés inver-
sor por el mercado madrile-
fio supera al de la ciudad de
Barcelona (31%), segin un
estudio de Tecnocasa y la
Universidad Pompeu Fa-
bra.

El perfil del inversor es el
deuna persona que ha com-
prado una vivienda y
en el 72,4% de los ca-
sos paga al contado,
tiene una edad com-
prendida entre los 25
y 44 afnos (45,1%),
cuenta con un contra-
to laboral indefini-
do (42,7%), es espa-
fiola (85,2%), hombre
(67.8%) y compra sola
(69,5%).

Por otro lado, la
aparicion de nuevos
modelos de negocio
inmobiliario ha espo-
leado las ganancias
en las grandes ciudades, de
manera que el 20% de los
inversores va destina sus
viviendas al alquiler turisti-
co, seguin los datos de Foto-
casa. Eseelevado porcenta-
je se debe a que las nuevas
plataformas de arrenda-
miento de corta duracién
~cuyo ejemplo mas conoci-
do es Airbnb- permiten
obtener atin mds rentabili-
dad que el alquiler tradicio-
nal.

Eso si, el 65% de los in-
versores sigue prefiriendo
la estabilidad de tener un
inquilino a largo plazo. El
15% restante compra las vi-
viendas pero no las pone en
alquiler, sino que espera a
que se revaloricen para
venderlas con ganancia.

Este boom de inversio-
nes es uno de los factores
que propiciaron que el pre-
cio de la vivienda termina-
da (nueva y usada) aumen-
tase un 5,4% en abril res-

pecto al mismo mes del afio
anterior, segun las estadisti-
cas de Tinsa, El precio me-
dio de la vivienda en Espa-
fia no mostraba un ritmo de
crecimiento interanual tan
elevado a nivel nacional
desde el tercer trimestre de
2007, segin la tasadora.

La subida se ve impulsa-
da, sobre todo, por las capi-
tales y las grandes ciudades,
que experimentaron una
subida del 8,7% interanual.

Son Madrid y Barcelona
las dos plazas inmobiliarias
que lideran este impulso.
El precio medio de la vi-
vienda de la capital subio
un 17% en el primer trimes-
tre —ultimos datos disponi-
bles-, hasta los 2.699 euros
por metro cuadrado, segin
Tinsa. No en vano, 15 de sus

21 distritos se revalorizan

en tasas de doble digito. En
determinadas zonas, los
precios estan a solo un 10%
de alcanzar los niveles ma-
ximos previos a la crisis.

Al contrario que Madrid,
Barcelona experimenta una
ralentizacion inmabiliaria.
Tras crecer por encima del
20% en los trimestres ante-
riores al referéndum ilegal
del 1 de octubre de 2017, el
precio de la vivienda se ha
ido desacelerando, de ma-
nera que en el pasado tri-
mestre aumentd un 11%. De
todas maneras, una cifratan
elevada da buena cuenta de
la solidez de la demanda en
la Ciudad Condal, pese ala
crisis politica. La ralentiza-
cion se hanotado en el dis-
trito mas exclusivo de la ca-
pital catalana, Sarria-Sant
Gervasi, donde el metro
cuadrado cuesta 4.182 eu-
ros, un 6,3% mis que hace
un afio.



