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Inmobiliario

Vivienda turistica,
inversion refugio
con rentabilidad

del 7%

Los precios se moderan ligeramente en el ano,

pero la fuerte demanda asegura un atractivo rendimiento
de la compra para alquiler. Dos de cada tres de estos
inmuebles se pagan al contado, ajenos al incremento

de los tipos de interés de las hipotecas

LUIS APARICIO
MADRID

1 ladrillo como ge-

nerador de rentas

mantiene el interés

de los inversores,

aunque se aprecian

ligeros signos de
cansancio enla subida de precios,
tanto en la compra como en el al-
quiler. La escasez de oferta explica
esta resistencia del inmobiliario
patrio al aumento de los tipos de
interés, al crecimiento de la infla-
cién y también a una expectativa
de menor crecimiento econémico
que, afortunadamente, ain no se
refleja en el mercado laboral. Y la
compra de vivienda en una zona
turistica para ponerla en alquiler
sigue siendo una opcién atractiva
de inversién. Mas aun ante la pu-
jante demanda veraniega que se
espera este afno.

“El alquiler de vivienda en Es-
pana se encuentra ahora mismo
en maximos histoéricos principal-
mente por el grave problema de
oferta de este tipo de vivienda que
tenemos, donde ha desaparecido
el 28% del stock en cuatro anos. Al-
gunos de los mayores incrementos
de precio interanuales se producen
en ciudades costeras como Mala-
ga (24%), Palma (21%) o Valencia
(20%). Con una demanda de alqui-
ler constante como la actual, sino
se producen politicas que eleven la
oferta, seguiremos viendo aumen-
tos de precio durante los préoximos
trimestres”, explica Francisco Ifa-
reta, portavoz de Idealista.

Segun datos de Fotocasa a cie-
rre del pasado ano, adquirir una
vivienda para ponerla en alquiler
ofrecia una rentabilidad bruta (sin
descontar gastos) del 6,5%, por
encima de cualquier producto fi-
nanciero sin riesgo o con riesgo
moderado. Ya con datos de abril
de este 2023, Inareta sittia laren-
tabilidad del alquiler residencial
enun 7,1% bruto. “En algunos des-
tinos cercanos a la costa podemos
encontrar rentabilidades incluso
superiores, como Murcia (7,8%) o
Huelva (7,5%)”, indica el experto.
Una forma de inversién que no
pierde un apice de interés.

Pese a que el grave problema
social del alquiler se concentre
en capitales como Madrid o Bar-
celona, no son estas ciudades las
que recogen las subidas de precios
més abultadas para los inquilinos.
Entre abril de 2022 y abril de 2023,
el alquiler en la capital de Espaia
ha subido el 10,3%, frente a Barce-
lona, con un alza del 18,7%, aunque
en este Ultimo caso se aprecia un
paroén total en su precio a lo largo
de este afo, estancado enlos 18,6
euros al mes por metro cuadrado.

Subidas del 20% en alquiler
Benidorm, Marbella, Palma de Ma-
llorca, Méalaga, Lloret de Mar, Es-
tepona, Maspalomas o Andratx
hanregistrado en tasa interanual
repuntes superiores al 20% en el
precio del alquiler. En general,
en la vivienda turistica de playa
se aprecia una cierta desacelera-
cién en los cuatro primeros meses
de este afio frente a las cifras de

2022. No obstante, es infrecuente
ver caidas en los precios: entre las
poblaciones analizadas, Pefiisco-
la, Denia, Mogén o Sitges recogen
suaves descensos (en ninglin caso
alcanzan el 2%) frente al cierre del
ano anterior, regla rota por la cas-
tellonense localidad de Moncé-
far, con un retroceso del 5,7%, en
base a los datos de Idealista. En
cuanto a precios, Calvié lidera con
18,2 euros el metro cuadrado de
alquiler, seguida por San Barto-
lomé de Tirajana, con 17,5 euros,
o Andratx, con 16,5 euros por me-
tro cuadrado.

Perono faltan los temores para
este sector residencial. Los ulti-
mos datos del Instituto Nacional
de Estadistica (INE) sobre la evo-
lucién de las hipotecas apuntan
a una caida en el mes de febrero
de un 2% en tasa anual, hasta las
35.900 operaciones. El alza de los
tipos de interés, con el euribor
acercandose al 4%, y la restriccion
crediticia, derivada en parte de
los sustos de la banca estadouni-
dense mediana, son noticias, en
principio, preocupantes para el
mercado inmobiliario residencial.

Sin embargo, como apunta
Lazaro Cubero, jefe de estudios
de Tecnocasa, “a la segunda re-
sidencia no le afecta tanto el en-
carecimiento y restriccién de la
financiacién, ya que el 66% de las
compras son al contado. El perfil
del comprador de segunda resi-
dencia es una persona de edad
avanzada y muy estable: el 57,5%
tiene contrato indefinido, el 22%
son pensionistas y el resto, auté-

Imagen veraniega de la playa
del Postiguet, en la ciudad de
Alicante. GETTY IMAGES

A mayo, el 72% de los
apartamentos esta
reservado para agosto,
con un precio medio
de 144 euros por noche

Ciudades costeras
como Malaga (24%),
Palma (21%) o Valencia
(20%) lideran la subida
interanual del alquiler

nomos”, comenta el experto de
la compania de intermediacién
inmobiliaria.

Demanda fuerte

Los bienes reales suelen ganar
protagonismo en tiempos de incer-
tidumbre, y el actual lo es. A partir
del informe Perfil del comprador
de segunda residencia, elabora-
do por el portal inmobiliario Fo-
tocasa, el 45% de los consultados
considera que la segunda vivien-
da es una inversion a largo plazo
y otro 39% opina que es una forma
de hacer patrimonio. Ademas, un
22% apunta que es un buen seguro
para el futuro coincidiendo con el
momento de alta inflacién y subi-
da de tipos de interés. “Los ciuda-
danos siguen buscando segundas
residencias y tienen los motivos
muy claros: la inversién como va-
lor refugio frente a un momento de
incertidumbre econémica”, alega
Maria Matos, directora de estudios
y portavoz de Fotocasa.

Este verano de 2023 también
apunta a mucha fortaleza del
turismo, que redundara en los
precios de compra y alquiler de
la segunda residencia. En buena
medida -y después de la pande-
mia de Covid-19-, los gastos va-
cacionales de los hogares aguan-
tan bien la subida de precios y la
incertidumbre. Segin Almudena
Ucha, directora de Rentalia, “aun-
que todavia estamos en mayo, el
72% de los apartamentos y casas
para alquiler vacacional en la cos-
ta espanola ya estan reservados
para el mes de agosto. Aquellas
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Inestabilidad en
el norte peninsular

» Asturias y Cantabria. Las
comunidades auténomas que
muestran un peor comporta-
miento en cuanto a la evolucién
del precio del alquiler desde la
crisis de 2008 son Asturias y
Cantabria, segtin los datos de
Idealista. Marcaron maximos de
12,5y 14,8 euros el metro cuadra-
do, respectivamente, antes de

la crisis financiera. Unos precios
que suponen una caida desde
maximos del 35% para ambas
regiones, frente a los actuales de
8,1 euros (Asturias) y 9,5 euros en
el caso de Cantabria.

» Galicia. Tampoco la comuni-
dad de Galicia ha logrado volver
a los tiempos dorados de 2007,
cuando el coste del alquiler se
situaba en 9,6 euros por metro
cuadrado. Actualmente, se mue-
ve en los 7,8 euros, con un re-
troceso en estos tres lustros del
18,7%. Son estas tres regiones las
que peor comportamiento han
tenido en toda Espaiia respecto
alos precios del alquiler, muy
por encima del 8,4% de retroceso
sobre maximos de la Comunidad
Valenciana.

personas que busquen este tipo de
alojamiento y que ademas tenga
piscina, se encontraran con que
casi tres de cada cuatro en Espana
estan yareservados en agosto. Es-
tos datos reflejan que la vivienda
vacacional vive un momento de
alta demanda por parte del turista
tanto nacional como extranjero”.
La experta de Rentalia se aven-
tura también a fijar unos precios
medios: “Estas reservas de apar-
tamentos y casas tienen una du-
raciéon media de 10,2 dias durante
el verano y un precio medio de 144
euros por noche”, asevera.
Desde el servicio de estudios
de Tinsa también auguran un pa-
norama positivo para el turismo
que permitird mantener precios
y, por tanto, rentabilidades. “En
2023 nos hallamos ante un esce-
nario econémico europeo ligera-
mente més positivo de lo espera-
do, tras esquivar la recesién que
se esperaba en varios paises en el
ultimo trimestre de 2022. Aunque
la elevada y persistente inflacion
haya erosionado el poder adqui-
sitivo de los hogares y el incre-
mento del coste de la financiacién
dificulte el consumo, también se
espera que la inflacion se vaya
moderando”. Y aflade que, “en
este contexto, las expectativas de
turismo en 2023 son positivas. En
cuanto a los precios de alquiler
vacacional, ante el intenso au-
mento de la demanda nacional
en verano de 2021 y extranjera
en verano de 2022, ha manteni-
do una tendencia alcista que no
muestra senales de ajuste a fecha

Precios del alquiler en municipios turisticos de Espaia

Datos a cierre de abril 2023 Precio | Variacién en2023 Variacion interanual

Provincia En €/m? En% En%
@ Maspalomas Las Palmas _ 20,0 1,1 20,8
& calvia Balcares | 152 29 18,0
(@ S.Bartolomé de Tirajana Las Palmas _ 17,5 43 18,2
@& Andratx Baleares _ 16,5 1,9 24,9
@ Mogan Las Palmas 15,7 1,4 8,2
& sitges Barcelona 15,6 0,6 11,7
© Marbella Malaga 15,5 3,3 21,2
© Estepona Malaga 14,3 10,8 34,9
(@ PuertodelaCruz  Sta. Cruz Tenerife 14,0 7.6 14,5
& Palma de Mallorca Baleares 14,0 6,9 21,2
c Torremolinos Malaga 13,0 3,1 19,1
O Benalmadena Malaga 12,7 4,5 18,0
© Malaga Malaga | 12,4 46 24,4
© Zahara de los Atunes Cadiz _ 12,4 2,1 2,7
& Lloret de Mar Girona _ 12,2 10,0 20,2
©) Fuengirola Mlaga IR 11,9 27 17,7
@ Benidorm niicante | 11,8 54 21,3
© Mijas Malaga IR 11,4 74 19,0
@ calpe Alicante _ 10,3 6,5 19,0
& Blanes Girona _ 9,9 54 7,7
© conil caciz [ 9,9 7,4 0,6
£ salou Tarragona _ 9,6 5,0 3,9
@ Alicante aiicante [N 95 1,9 20,0
@ Denia aiicante [N 9.1 1,3 15,2
@ Pediscola Castellon _ 7,6 -1,6 -2,6
@ Moncoéfar Castellon 7.2 5,7 2,0
O Roquetas de Mar Almeria = 71 2,8 4,5

o] 5 1‘0 15 2‘0 -6 3‘5 - 35

Fuente: Idealista
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actual y apunta a mantenerse en
los préximos meses”, explican.

Por ultimo, Lazaro Cubero
aprecia que la inversién en se-
gunda residencia de costa aiin es
muy interesante. “Por ejemplo, en
C4diz costa (zona de Rota o Costa
Ballena) los precios medios ron-
dan los 180.000 euros para un in-
mueble tipo. En Almeria provincia
se mueven en torno a los 103.000
euros y en la costa de Granada
rondan los 108.000 euros. Son
cantidades que se pueden pa-
gar. Es un refugio frente a la in-
flacién y ofrecen la posibilidad
de servir para el propio disfrute
o para alquiler. Creo que a medio
y largo plazo son compras muy
interesantes porque van a tener
la demanda asegurada. Precios
distintos los de la Costa Brava,
en torno alos 250.000 0 300.000
euros por inmueble, ya que estos
tienen consideracién de segun-
da vivienda de fin de semana”,
afirma.

La vivienda turistica seguira
mostrando una gran fortaleza en
este 2023, en funcién de los datos
y previsiones de los expertos. No
obstante, dentro de la inversién
inmobiliaria es un segmento mas
sensible alos momentos de fuerte
desaceleracién econémica en re-
lacién a la primera vivienda, que
histéricamente ha aguantado me-
jor los ciclos malos de la econo-
mia, especialmente el deterioro
del empleo. Aunque al inversor
siempre le quedara la opcién de
disfrutar de ese gran invento que
es el turismo.



