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Idad y vivienda nueva
uiler en Andalucia

para alc

® | a evolucion de la rentabilidad bruta de arrendar casas o pisos de
reciente construccion cae aun mas en 2020, hasta situarse en el 4,1%
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OS aproximamos a la
rentabilidad bruta del
alquiler de la vivienda
como relacién entre el
alquileryel precio de la vivienda;
distinguimos vivienda usada y
nueva con menos de cinco afos.
Los datos de ofertas de alquiler se
toman de la base de Euroval, ylos
de precios del Ministerio de
Transportes; trabajamos con pre-
cios por metro cuadrado, con pre-
cios medios para la vivienda y la
mediana para alquileres anuali-
zados, comparando el tercer tri-
mestre de 2018, 2019 y 2020.
Con esta informacién vemos
que la rentabilidad bruta del al-
quiler en Andalucia en vivienda
usada se mantiene en 6,2% en
2018 y en 2019, y bajaa 5,9% en
2020; enviviendanueva, pasa de
un 4,6% a 4,7% y 4,1%, para los
tres afios mencionados. Por pro-
vinciasy en 2020 se ven rentabi-
lidades dispares en vivienda nue-
vay no tanto en vivienda usada.
Tenemos en vivienda usada un
7% en Almeria, Jaén y Sevilla, y
un 4,2% en Malaga; mientras
que envivienda nueva hay un mi-
nimo en Cérdoba con 3,3% y mé-
ximos en Jaén y Almeria con
6,7% y 7,1%; algunos datos fal-
tan por insuficiencia de la mues-
tra. Como cociente entre alquiler
y precio de la vivienda, la renta-
bilidad depende de los dos facto-
res, de manera que, por ejemplo,
y para 2020 y vivienda usada, el
alquiler mediano en la provincia
de Sevilla era de 8.400 euros
anuales, para un precio medio de
la vivienda de 119.706 euros, lo
que nos da una rentabilidad con-
siderablemente superior a Mala-
ga donde los alquileres son més

EN CORTO

Inversiones en

vivienda para alquilar

La consultora CBRE ha publicado
un informe sobre inversiones pa-
ra alquiler de vivienda y residen-
cias de estudiantes, que han su-
puesto 2.600 millones de euros
en 2020, un tercio del total de in-
versiones, al haberse retraido en
locales, oficinas y hoteles. Fon-
dos norteamericanos, Socimi'y
promotores son los principales

Un hombre pasa ante una vivienda en alquiler.

EVOLUCION PRECIO VIVIENDA PROVINCIAL
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Vivienda Usada Vivienda Nueva
2018 2019 2020 2018 2019 2020

Andalucia 6,2% 6,2% 5,9% 4,6% 4,7% 4,1%
Almeria 6,3% 6,7% 7,0% 6,5% 5,4% 71%
Cadiz 5,3% 5,9% 51570 6,2% 5,8% 5,6%
Cérdoba 7,0% 6,5% 6,5% 3,3% 51870 3,3%
Granada 6,4% 6,3% 6,5% 5,4% 4,6% 4,9%
Huelva 6,8% 6,3% 6,2% 3,4% - -

Jaén 6,7% 72% 7,0% 4,5% 6,7%
Malaga 5,3% 4,7% 4,2% 4,3% 4,5% 4,0%
Sevilla 71% 7,3% 7,0% 7,5% 4,8% 51%

Fuente: MITMA / Euroval

altos, de 9.000 euros anuales, pe-
ro con vivienda mucho mads cara,
de 212.736 euros de media. Si to-
mamos vivienda nueva vemos
que, por ejemplo, enla provincia
de Cérdoba -siempre para 2020-
larentabilidad por alquiler es ba-
ja, pues el precio medio de la vi-
vienda nueva es elevado, de
198.432 euros, y los alquileres

actores. Estos recursos se dirigen
principalmente a construccién pa-
ra alquiler, aunque también hay
demanda de vivienda construida
para alquilar. La inversion esta
muy concentrada, 70% en Madrid
y 19% en Barcelona; en cuanto a
perspectivas futuras se destaca el
interés por Valencia, Malaga, Sevi-
llay Bilbao. Se mencionan rentabi-
lidades que no llegan al 4%, debido
al alto precio relativo de la vivien-

estan en 6.600 euros anuales; sin
embargo, en Cadiz con un precio
medio mas bajo, de 171.424, y
unos alquileres mas altos, 9.600
euros, la rentabilidad es supe-
rior.

La primera conclusién que sa-
camos es que en Andalucia la vi-
viendanueva tiene una rentabili-
dad por alquiler relativamente

da, asi como reduccién de ingresos
brutos en 2020 por las medidas
para acompafar a los inquilinos en
lacrisis.

Del alquiler turistico

al residencia

Adevinta, propietaria de Fotocasa,

constata un incremento significati-
vo de anuncios de viviendas en al-

quiler, asi como un movimiento de

propietarios con vivienda en alqui-

baja ya que el precio de la vivien-
daesrelativamente elevado, ylos
alquileres no tienen margen sufi-
ciente de subida; esto se ve muy
claramente en la provincia de
Malaga, tanto en vivienda nueva,
como usada. En el caso de la vi-
vienda usada, con precios mas
bajos, larentabilidad por alquiler
es mas elevada. Por otro lado, so-

ler turistico hacia el residencial,
que cifran en un 64% del total. Es-
te cambio puede ser dificilmente
reversible durante un tiempo ya
que la legalidad de los nuevos con-
tratos condiciona la permanencia.

El mercado

necesita reformas

El parque de vivienda en alquiler
en Espafa es antiguo, mas de la
mitad es de construccion anterior

bre un total de ofertas de
alquiler de 58.151 para el tri-
mestre analizado de 2020, las de
vivienda nueva no llegan a un 2%
de esamuestra, yaunque ha subi-
do enlostres dltimos afios, el por-
centaje sigue siendo muy bajo. La
segunda conclusion es pues que
la oferta de vivienda nueva para
alquiler es muy reducida, y ade-
mds concentrada el 75% entre Se-
villayMaélaga;los datos de renta-
bilidad hay, pues, que tomarlos
con precaucion dada la escasa
significatividad de la muestra.
Aunque al analizar mercados
locales y distritos dentro de las
ciudades mas grandes, las renta-
bilidades brutas concretas seran
dispares, esta aproximacién por
provincias nos da una vision ge-
neral del mercado de alquiler que
se corresponde con la percepcion
que a priori se tiene del mismo,
esto es, una elevacién considera-
ble de los precios, principalmen-

Las diferencias

por provincias en las
caidas no van a ser
muy significativas

te de la vivienda nueva, sin que
los alquileres puedan seguirlos.
La rentabilidad puede ser distin-
ta tomando el coste de la vivien-
da nueva de promotores que se
dedica a alquiler, no su precio de
mercado; las rentabilidades de
inversores que no promueveny se
dedican al alquiler suelen ser atin
mas bajas, porque pagan mas por
las viviendas que adquieren. Por
otra parte, de esta rentabilidad
hay que deducir impuestos, segu-
ros, amortizaciones, y manteni-
miento, a cargo del arrendador, y
en su caso la hipoteca. Quizés la
idea de mads interés actual que
puede sacarse es la complejidad
en determinacién y cdlculo de la
rentabilidad para alquiler, por lo
que el debate sobre los alquileres
necesitaria una base de informa-
ciény andlisis mas completa, que
considerara todos los aspectos de
oferta y demanda que intervie-
nen en la formacidn del alquiler.
La informacién detallada puede
verse en el siguiente enlace:
https://euroval.com/observato-
rio-inmobiliario-rentabilidad-y-
vivienda-nueva-para-alquiler-
en-andalucia/

a 1980, una cuarta parte tiene
entre cuarenta y veinte afios, y
solo otra cuarta parte es de hace
menos de dos décadas. Ademas,
puede considerarse obsoleto
desde el punto de vista de ade-
cuacion a las normas actuales de
accesibilidad y eficiencia energé-
tica. Las dimensiones que se
ofrecen —por pequefias o por
grandes— tampoco se ajustan a
la demanda actual de alquileres.




