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Pagar hipoteca es siempre
mas rentable que alquilar,
segun un estudio de Tecnocasa

Aunque arrendar es al
principio mds barato,
alalarga supone pagar
miles de euros extra

JOSE LUIS ARANDA
Madrid

¢Es mejor comprar una casa o vi-
vir de alquiler? Un estudio de la
inmobiliaria Tecnocasa difundi-
do ayer analiza los rendimientos
de una u otra operacién. En un
contexto de abrupta subida de
los tipos, puede que actualmen-
te las cuotas del préstamo sean
mas caras que la renta mensual.
Pero, alalarga, sale mds rentable
la compra. Y daigual en qué con-
texto macroeconémico o en qué
ciudad esté el inmueble.

El andlisis de la inmobiliaria
se basa en datos de 670 ciuda-
des espaiiolas. Y parte de la hi-
potesis de que se alquila una casa
por 900 euros al mes o se compra
por 250.000 euros, para lo cual se
pediria una hipoteca de 200.000
euros (el 80%, que es el tope que
normalmente dan los bancos).
Ese préstamo se extiende duran-
te 25 afios con un interés del 4%.
Y en ese periodo el alquiler sube
cada afio un 2,3%, que es la media
de inflacién que ha tenido Espa-
fia desde 2002 hasta 2023. El re-
sultado es que al final del perio-
do el inquilino ha pagado 359.496
euros. El propietario ha abonado,
en capital amortizado e intereses,
316.702 euros. El primero ha pa-
gado casi 43.000 euros mas.

Esa cantidad podria quedar
neutralizada si se tienen en cuen-
talos 50.000 euros de la casa que
se pusieron de ahorro y algunos
impuestos a la compra. Sin em-
bargo, lo relevante para los auto-
res del estudio, elaborado por la
catedra conjunta del Grupo Tec-
nocasa y la Universidad Pompeu
Fabra, es el saldo a favor del com-
prador. Como este tiene la casa en
propiedad y, por tanto, a medida
que paga, va consolidando un pa-
trimonio, ese saldo sale de la di-
ferencia entre las rentas y lo que
se ha pagado de intereses. Y esa
operacion siempre favorece ma-
sivamente la compra. En el ejem-
plo, seria de cerca de 243.000 eu-
ros a favor del comprador, ya que
habria abonado 116.702 euros de
intereses y el resto seria la amor-
tizacion de capital con la que ob-
tiene ese patrimonio.

Puede parecer una diferencia
grande, pero el estudio muestra
que eso depende de los precios de
venta y alquiler que haya en cada
mercado. De entrada, en ninguna
de las 670 localidades analizadas
saldria ganando el inquilino. Y en

Elinquilino no sale
ganando en ninguna
delas 670 localidades
analizadas

Elsaldo a favor del
comprador llega
en Bilbao hastalos
250.000 euros

el caso de las 13 ciudades espafio-
las de mayor tamafio, el saldo a
favor del comprador no baja de
los 100.000 euros. De hecho, en
Madrid y Barcelona se eleva por
encima de los 200.000. Y en Bil-
bao supera los 250.000.

El andlisis también ha estu-
diado el saldo de un afio. Es de-
cir, si en el pago durante un ejer-
cicio es mas rentable alquilar o
pagar la hipoteca. Y ha contem-
plado diferentes momentos: 2015,
cuando el mercado inmobiliario
empez6 a recuperarse de la Gran
Recesion; 2021, tras la pandemia,
y 2023, tras la escalada de tipos.
Enlos dos primeros ejercicios, las
cuotas del primer afo de hipo-
teca eran mas baratas que el al-
quiler en la mayoria de ciudades.
En la situacién actual, sin embar-
go, puede que pedir una hipoteca
salga mas caro al principio. Sin
embargo, como se ha demostra-
do, a lalarga se paga mas.

Esa no es la tnica desventa-
ja que afrontan los inquilinos.
Los datos de Tecnocasa apun-
tan a que en Espaifia se ofrecie-
ron el afio pasado un 57% menos
de pisos en alquiler que tres afios
atras. Una parte se explica por ca-
sas que pasan de arrendamien-
to a venta: un 21%. Tanto en Ma-
drid como en Barcelona, la ofer-
ta se ha reducido en porcentajes
préximos al 70% en tres afios. Y
las rentas crecieron el afio pasa-
do un 5,45%, con picos superio-
res en las grandes ciudades. Por
el contrario, los precios de venta
se quedaron mucho mas planos y
aumentaron un 1,69% en el con-
junto de Espafia.
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