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Servihabitat analiza el mercado de alquiler
residencial en Espana, cuyos principales
indicadores contintan avanzando a nivel
global, aunque experimentan una cierta
moderacidén en sus crecimientos. Ademas,

las diferencias entre los mercados mas
dinamicos y el resto siguen incrementandose.
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1/ ALQUILER RESIDENCIAL DENTRO DEL CONTEXTO EUROPEO

22,2%

de la poblacién en
Espana vive en
régimen de alquiler.

Fuente: Eurostat (datos de 2016)

A lo largo de los ultimos diez anos, el alquiler ha ido ganando
terreno a la propiedad en casi todos los paises de la Unién
Europea. No obstante, la diferencia entre la poblaciéon que vive
en régimen de alquiler en nuestro pais (22,2%) y la de la media

de la UE-28 (30,7%) es todavia muy grande.

EVOLUCION RECIENTE DEL ALQUILER RESIDENCIAL
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2012 2013 2014 2015 2016

REGIMEN DE TENENCIA DE LA VIVIENDA EN ALGUNOS PAISES EUROPEOS

NORUEGA
17,3%
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REINO UNIDO

36,6%

PAISES BAJOS

IRLANDA 31.0%
30,2%
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BELGICA 48,3%
28,7% SuIzA
B uUEe-28
FRANCIA
35,1%
UE-27
ESPANA
B UE-19 22,2%
PORTUGAL
B Espana 24,8%

Fuente: Eurostat. Porcentaje de poblacién segln el régimen de tenencia de la vivienda

que ocupan (datos de 2016).
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EVOLUCION DEL ALQUILER EN ESPANA

El cambio de mentalidad entre la
poblacién més joven, la movilidad
geografica laboral y la mayor
dificultad para emanciparse y
acceder a una vivienda son tres de
los factores que estan propiciando
el auge del alquiler en Espana.

HOGARES POR REGIMEN DE TENENCIA: TOTAL NACIONAL
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Fuente: INE. Encuesta de Condiciones de Vida. Hogares por régimen de tenencia.
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HOGARES POR REGIMEN DE TENENCIA: DE 16 A 29 ANOS
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30% [ | Alquiler a precio
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10%
0% M Propiedad

2004 2010 2016

Fuente: INE. Encuesta de Condiciones de Vida. Hogares por régimen de tenencia.

Observando la evolucion de la Encuesta de Condiciones
de Vida, se percibe que los hogares con edades
comprendidas entre los 16 y 29 anos residentes en
propiedad han pasado del 47,7% del total en 2004 al
28,4% en 2016. Por su parte, los que residen en régimen
de alquiler han aumentado del 39,3% en 2004 al 52,8%
en 2016 y los que habitan en viviendas cedidas o
gratuitas han avanzado 5,7 puntos porcentuales, hasta
el 18,7%, durante el mismo periodo.
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°/ CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS EN ALQUILER EN ESPANA

o El 74% de las viviendas en alquiler tienen menos de 90 m?2u.
El 27% de las viviendas

principales plurifamiliares en
Espana se encuentran en
régimen de alquiler.

En el caso de las unifamiliares
el alquiler supone el 13,4%.

VIVIENDAS PRINCIPALES ALQUILADAS SEGUN SU SUPERFICIE UTIL

Menos de 30 m2

1,6% 0:6%
\2,8%
\

\ o 7.3% B Entre 31 y 45 m2
1%

B Entre 46 y 60 m?
Viviendas principales alquiladas/en propiedad

en Espana por tipologia del edificio ¥ 17,6%
P P P g [l Entre 61 y 75 m?2
11,0%
[l Entre 76 y 90 m?2
2013 2014 2015 2016
Entre 91 y 105 m2
Plurifamiliar Entre 106 y 120 m?
. 74,4% 74,0% 73,3% 73,0% N Y
en propiedad
Plurifamiliar N . [ Entre 121 y 150 m2
en alquiler 25,6% 26,0% 26,7% 27,0% 22,9%
25,6%
Unifamiliar . Entre 151 y 180 m2
. 88,5% 87,8% 86,6% 86,6%
en propiedad
Unifamiliar Mas de 180 m?
: 11,5% 12,2% 13,4% 13,4%
en alquiler
Fuente: INE. Encuesta Continua de Hogares (ECH). Fuente: INE. Encuesta Continua de Hogares (ECH).
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PERFIL DE LOS HOGARES QUE VIVEN EN ALQUILER EN ESPANA

EDAD DE LOS DEMANDANTES DE VIVIENDA DE ALQUILER Numero de hogares segun nacionalidad del hogar y el
régimen de tenencia de la vivienda (2016) ¥

Segun la Red de agentes colaboradores (APls) de
Servihabitat, el 73,6% de los demandantes de vivienda
en alquiler en Espana tiene menos de

35 anos, siete décimas mas que hace seis meses.

Hogar exclusivamente

espanol 83,0% 11,8% 5,2%
Hogar mixto (con 45.5% 49.29% 5.39%
0,8% espafioles y extranjeros) o e 127
1.8%] 3,59 ,
| Hogar exclusivamente
extranjero con todos sus
: 28,0% 66,9% 5,1%

miembros de la misma
nacionalidad

M De 16 a 25
Hogar exclusivamente

extranjero con miembros 28,2% 71,8% -

. De 26.a 35 de distinta nacionalidad

M De 36 a45 Fuente: INE. Encuesta Continua de Hogares (ECH).

B De 46 a 55

M pes6a65
En los hogares que cuentan
con algun miembro extranjero,
el alquiler es mas elevado
(hogares mixtos y exclusivamente
extranjeros).

Fuente: Servihabitat

& Servihabitat



TRENDS Mayo de 2018

PERFIL DE LOS HOGARES QUE VIVEN EN ALQUILER EN ESPANA

REPARTO DE LAS VIVIENDAS ALQUILADAS ENTRE ESPANOLES
Y EXTRANJEROS SEGUN LOS APIs ENTREVISTADOS

Para cerca del
9% de los entre-
vistados, mas de
la mitad de sus

clientes son
extranjeros.

Casi el 80%
de la Red tiene
como clientes
mayoritarios o
exclusivos a los

espanoles.

Solo el 6,2% de
los APIs realiza
Sus operaciones de
alquiler exclusiva-
mente con clientes
espanoles.

Mas del 80% de las parejas (con
y sin hijos) residen en una vivienda
en propiedad.

8,9% 6.2% Numero de hogares segun el tipo de hogar y el régimen de
tenencia de la vivienda (2016)

B 100% espafoles

B Mas del 50% espafnoles

M s50% espanol - 50% extranjero

Hogar unipersonal 73,3% 18,3% 8,4%
[0 Mas del 50% extranjeros

Hogar monoparental 76,3% 18,3% 5,4%

Pareja sin hijos que
73,5% ! jos 9 81,2% 15,4% 3,4%

27 convivan en el hogar

Pareja con hijos que
g jos 4 81,6% 14,5% 3,9%

convivan en el hogar

Fuente: Servihabitat Fuente: INE. Encuesta Continua de Hogares (ECH).
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5/ DEMANDA

C%C%C% ) 1.060 APIs opinan < C%C%C%

VIVIENDAS MAS DEMANDADAS

El nUmero de meses que se tarda en alquilar una
vivienda (tiempo medio) en Espana sigue descendiendo,
aunque el comportamiento no es el mismo segun las
zonas. En Andalucia, Madrid y la Comunidad Valenciana
ha aumentado la rotacion, mientras que en Cataluna y el
resto de las comunidades auténomas el tiempo medio
de alquiler ha experimentado un ligero incremento.

UNIFAMILIAR UNIFAMILIAR Aun y asi, en mercados muy activos, como son las
EN ALTURA ADOSADA AISLADA ciudades de Madrid y Barcelona, una vivienda puede
2 dormitorios 3 dormitorios 4 dormitorios tardar pocos dias en alquilarse.

NUMERO DE MESES MEDIO QUE SE TARDA EN ALQUILAR UNA VIVIENDA v

mar-17 sep-17 mar-18
ESPANA 2,13 1,71
ANDALUCIA 2,41 1,80
CATALUNA 1,68
COMUNIDAD DE MADRID 1,73
COMUNIDAD VALENCIANA 2,00
RESTO 2,23

Fuente: Servihabitat
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o/ OFERTA

N1 90.000

N N

viviendas en alquiler disponibles en Espafia
-8,1% respecto a la oferta disponible en
septiembre de 2017

Datos segln oferta disponible en el mercado en marzo de 2018

El descenso en el volumen de oferta se debe a
una disminucion de los tiempos medios en que
se tardan en alquilar las viviendas, asi como al
mantenimiento de los contratos por parte de los
arrendatarios, que no cambian con tanta facilidad
de residencia para evitar incrementos en sus
pagos mensuales. No obstante, en Cataluna, la
Comunidad de Madrid o las Islas Baleares, la
mayor presencia de inversores, atraidos por el
dinamismo del mercado, ha motivado el aumento
de la oferta.

En Espana, existen 1,9 viviendas en oferta por cada
1.000 habitantes y 4,9 por cada 1.000 hogares.

LR AU TIEl] 1

OFERTA DE VIVIENDA EN ALQUILER EN ESPANA

> N° de viviendas

ASTURIAS LA RIOJA
2600  CANTABRIA  p)isyaSCO 300
1.500 S o
2.200 NAVARRA
400
GALICIA

4.100

CATALUNA
16.400

CASTILLA Y LEON

(Y ARAGON

1.600

COMUNIDAD DE MADRID ISLAS BALEARES

15.300 2.800

CASTILLA-LA MANCHA ‘

EXTREMADURA 5800 P
800 -
COMUNIDAD VALENCIANA
) 12.300
ANDALUCIA
15.000 \\_REGION DE MURCIA
1.800
CEUTA Y MELILLA
- - 200
ISLAS CANARIAS ‘
1.800 [l Comunidades auténomas con

una oferta de vivienda en alquiler,
tanto por 1.000 habitantes como
por 1.000 hogares, superior a la
media espanola

Fuente: Servihabitat
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7/ PRECIO

La tendencia al incremento continuado de los precios
medios se ha visto moderada en los Ultimos seis meses.
Hay algunas localizaciones donde los precios medios se
han mantenido o incluso han descendido levemente.

En las viviendas mas pequenas, las comunidades que
mantienen una tendencia alcista en los precios son:
Andalucia, Aragén, las Islas Canarias, Castilla-La
Mancha, Extremadura, la Comunidad de Madrid y Ceuta.
Para las viviendas de 80 a 90 m?2, la subida de los precios
del alquiler se ha mantenido en todas las regiones salvo
en Castilla-La Mancha, Navarra, el Pais Vasco, La Rioja y
Melilla.

Se prevé que el incremento medio del precio

durante el primer semestre del ano sea del 1,5% - 2%.

En la mayoria de las provincias, se mantendran los precios
actuales.

1.060 APIs opinan &&&

Casi el 60% de los APls opina que el precio del
alquiler subira en los préximos meses, mientras que un
poco mas del 40% piensa que se mantendra estable.

Precio medio del alquiler en Espafia
para una vivienda de 80 - 90 m?

680€

& Servihabitat

PRECIO MEDIO DEL ALQUILER DE VIVIENDA Y TENDENCIA ESPERADA
EN EL PROXIMO SEMESTRE

> Precio en € para una vivienda de 80 - 90 m?

ASTURIAS LA RIOJA

525 CANTABRIA  ppjs vASCO 440

590 —
920 NAVARRA
550
GALICIA
480
CASTILLA Y LEON CATALUNA
. 740
470 ARAGON
515

COMUNIDAD DE MADRID ISLAS BALEARES

1.170 - 1.170
CASTILLA-LA MANCHA
EXTREMADURA 370
340
COMUNIDAD VALENCIANA
560
ANDALUCIA
600 REGION DE MURCIA
490
CEUTA
790
--------------------------------- . MELILLA [ Comunidades auténomas con
ISLAS CANARIAS 610 una expectativa de precios con
670 o tendencia positiva
. { J Comunidades auténomas con
» ‘ una expectativa de precios con

tendencia a mantenerse

Fuente: Servihabitat
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=/ RENTABILIDAD
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RENTABILIDAD MEDIA DEL ALQUILER DE VIVIENDA EN ESPANA

' ; /o ASTURIAS LA RIOJA

4,9% CANTABRIA * pajs vASCO 4,7%

o . ~ 9
Rentabilidad bruta media en Espafia para 5.1% 4,2% NAVARRA
una vivienda en alquiler 5,3%
GALICIA
4,3%
CASTILLA Y LEON CATALUNA
o , 5,7%
RE ARAGON
. P . 5,6%
Las Palmas, Valencia, Huelva, Cadiz, Madrid,
COMUNIDAD DE MADRID ISLAS BALEARES

Barcelona y Zaragoza son las provincias con
rentabilidades por encima de la media espafiola. >.9% 5.7%

v

CASTILLA-LA MANCHA
5,4%

La Comunidad de Madrid, las Islas Baleares, las Islas EXTREM:;URA
N ~ . , 8%
Canarias y Catalufia son las que disponen de una COMUNIDAD VALENGIANA
rentabilidad igual o superior a la media espafiola. 5 5%
ANDALUCIA
5,3% \\REGION DE MURCIA
5,6%
Con un nivel de precios y rentabilidades CEUTA
superiores a la media del pais se encuentran la 5.0%
Comunidad de Madrid y las Islas Baleares. o UELILLA
ISLAS CANARIAS T
Castilla-La Mancha, la Comunidad Valenciana, la 5.7% '
Region de Murcia y Aragoén disponen de precios ‘ _ )
; . . ; [ Comunidades auténomas con
mas asequibles pero con rentabilidades brutas ; una rentabilidad bruta anual del
destacadas (entre el 5,4% y el 5,6%). : alquiler superior a la media

Fuente: Servihabitat
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PRINCIPALES CONCLUSIONES

El mercado de alquiler residencial continua presentando
sintomas de mejora, aunque los importantes avances
experimentados por los principales indicadores en se-
mestres anteriores estan comenzando a moderarse. En

el analisis del sector destacan los siguientes parametros:

El volumen de oferta disponible experimenta ligeros descensos
a nivel general, reflejando el dinamismo existente en el mercado.
El hecho de que los inquilinos estén alargando el plazo de sus
contratos hasta el final, como consecuencia del incremento de
precios, esta contribuyendo a una menor rotacion de las vivien-
das y a la menor oferta puntual en el mercado, principalmente en
localizaciones con menos demanda. No obstante, en las comuni-
dades con mayor tamano de mercado y mas dinamismo, se aprecia
un incremento de la oferta como consecuencia del mayor interés
de los inversores por estas zonas.

Los incrementos porcentuales de los precios del alquiler en la
mayor parte de las provincias tienden a la moderacion y se prevé
que los aumentos de precios, a nivel general, se sitlen en torno
al 1,5% - 2%. A lo largo de 2018 seria deseable que los precios
se moderaran para llegar a alcanzar una situacion de estabilidad
en 2019.

La rentabilidad del alquiler residencial mantiene su tendencia al
alza, aunque con un incremento general moderado. A pesar de
este aumento, en las Islas Baleares y en Cataluna la rentabili-
dad ha descendido. Esta tendencia a la moderaciéon, debido al
aumento de la demanda, se esta detectando tanto en grandes
operaciones como en otras mas pequenas.

& Servihabitat
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iNDICE DE EXPECTATIVAS DE EVOLUCION DEL MERCADO DE ALQUILER

Las expectativas de los APIs respecto al precio y al volumen
de operaciones de alquiler para el préximo semestre son las

siguientes:
0 septiembre 2015
80
70 marzo 2016
60
50 [ septiembre 2016
40

B marzo 2017
30
20 Il septiembre 2017
10
(. ] § & s Il marzo 2018

Precios

90 septiembre 2015
80

70 marzo 2016
60
50 [ septiembre 2016
40 L
marzo 2017
30
20 B septiembre 2017
10
0 T S s Il marzo 2018

Volumen de operaciones

El indice presenta incrementos sustanciales: de 6 puntos
en el caso del precio y de casi 4 respecto al aumento del
volumen de operaciones de alquiler.

Fuente: Servihabitat
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PRINCIPALES CONCLUSIONES
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La diferencia entre las ciudades con mercados
mas dinamicos, con una demanda muy elevada,
y el resto continda acrecentandose. Esto sucede,
en lineas generales, en poblaciones con mas de
300.000 habitantes, en las que existe una falta de
oferta y se esta reduciendo la rentabilidad exigida
por los inversores. En estas ubicaciones es donde
mas se estan acortando los tiempos medios para
alquilar una vivienda.

La influencia del alquiler turistico se encuentra
muy localizada en determinadas zonas,
especialmente en Barcelona, Malaga y Sevilla.

La oferta y la demanda creciente de este tipo de
alquileres ha cobrado tal relevancia que algunas
comunidades auténomas han desarrollado una
regulacién especifica para los mismos que, sin duda,

influird también en el mercado de alquiler en general.

El incremento en los precios del alquiler ha ido
afectando gradualmente al presupuesto de las
familias que viven en este régimen, ocasionando
mayores costes y aumentando la tasa de esfuerzo
mensual. Para minorar esta situacion, existen
propuestas municipales centradas en incrementar el
parque residencial publico en alquiler. Se trata de
una opciodn viable para muchos hogares, que supone
un esfuerzo inferior al que requiere la adquisicién de
una vivienda, en un momento en el que el alquiler
sigue impulsado por una cultura méas adaptativa de
los hogares jovenes, la movilidad geografica y el
turismo.

Mayo de 2018

OPINION DE LOS APIs ACERCA DE LA EVOLUCION DEL NUMERO DE OPERA-

CIONES DE ALQUILER RESPECTO A LAS DE COMPRAVENTA

Andalucia Cataluna

de Madrid

4 74,4% 62,6% 78,2% 63,3%
— 23,6% 32,7% 21,8% 35,3%

¥ 2,0% 4,7% 0,0% 1,4%

Comunidad Comunidad
Valenciana

Resto

En la Comunidad de Madrid y en Andalucia el optimismo es elevado, con
mas del 70% de los APIs que opinan que el volumen de operaciones se incre-
mentara en los préximos seis meses. En el resto de comunidades, el aumento

de las opiniones positivas es mas moderado.

Cada vez resulta mas necesaria una mayor profe-
sionalizacion del mercado, tal como ocurre en otros
paises europeos o en Estados Unidos, incrementan-
dose el numero y la importancia de grandes com-
panias que gestionen elevados volumenes de vivien-
das en alquiler (socimis de caracter residencial). De
este modo, también se abriria una nueva via para los
inversores mas pequefnos, que podrian destinar su
capital a las socimis sin necesidad de gestionar los
alquileres de manera directa, evitando aspectos
como las reformas y protegiéndose ante situaciones
de posibles impagos u ocupaciones ilegales.
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METODOLOGIA

La informacion que aparece en el presente documento ha
sido elaborada a partir de fuentes oficiales, datos propios
de la cartera de inmuebles de alquiler gestionada por
Servihabitat, asi como de los principales portales inmobil-
iarios que ofrecen viviendas en alquiler.

ENCUESTAS A LA RED DE AGENTES COLABORADORES (APIs) DE SERVIHABITAT

& Servihabitat

Para establecer el pulso sobre la evolucién del mercado
residencial segun la opinién de los agentes comerciales
que conforman la Red de agentes colaboradores (APIs) de
Servihabitat, se ha optado por la elaboracién de una
encuesta. Para ello, se ha redactado un cuestionario
estructurado y disenado al efecto.

Las preguntas se han formulado en funcién del area
geografica en la que cada agente ejerce su labor comer-
cial, asi como el mercado principal de demanda al que se
dirige: primera residencia, segunda residencia o ambas.
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