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Introduccion

- Juan Carlos Alvarez
Director General de Negocio de Gestion
Patrimonial de Servihabitat

Hasta la irrupcion del Covid-19, el mercado de
alquiler presentaba una tendencia continua
alcista tanto en precio como en el porcentaje de
hogares en alquiler. La pandemia ha modificado
esta tendencia que, de forma temporal, ha dado
un paso atras después de que la demanda se
haya visto contraida tras la situacion pandemica
y la oferta se haya elevado considerablemente
por las restricciones promulgadas.

Sin perder de vista lo coyuntural de la situacion,
la evolucion del mercado de alquiler se enfrenta a
un momento crucial por las recientes medidas
regulatorias.

Las perspectivas estan fuertemente condiciona-
das por como puede reaccionar el mercado ante
las decisiones de las administraciones publicas. El
recorte en la oferta de vivienda en alquiler
disponible podria agravarse debido al control
sobre las rentas que el Gobierno quiere imponer
en funcion de dos variables: diferenciando entre
grandes tenedores y pequefios propietarios, y
atendiendo a la tension de los precios que
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ofrezca la zona de referencia. Experiencias
similares en paises de nuestro entorno han
derivado en una constriccion de la oferta y en el
deterioro de las condiciones de habitabilidad de
las mismas.

A parte del efecto adverso de una normativa de
corte intervencionista, el asentamiento del
mercado requiere de una estabilidad juridica. En
este sentido, abogamos por un pacto de estado
en el ambito de la vivienda que garantice un
marco de actuacion a medio-largo plazo que
nos permita potenciar al maximo las capacida-
des del mercado.

Desde Servihabitat
apostamos por la
necesidad de seguir
desarrollando
medidas e iniciativas
que conduzcan a
una estabilidad

del mercado.
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Introduccion

Carmen Panadero
Presidenta de Wires

Un nuevo sector de alquiler:
profesionalizado, en colaboracion
publico-privada y asequible.

La tendencia positiva
hacia el mercado del
alquiler debe convertirse
en un proyecto de pais
para mejorar el acceso
a la vivienda.

El sector del alquiler es un gran aliado a la hora de
afrontar el problema del acceso a la vivienda y
ahora mismo en Espafia convergen grandes
palancas que propician un cambio esperanzador.

No solo contamos con la confianza de los
inversores, tal como atestiguan los mas de 1000
millones de euros invertidos en los primeros seis
meses de 2021, sino que la banca ya considera el
mercado del alquiler como un producto financiero
fiable, apalancable y con revalorizacion en el largo
plazo. Ademas, en el campo de la administracion,
se estan dando pasos en los cambios normativos
para nuevos modos de alojamiento residencial
como el coliving o cohousing, y se moviliza suelo de
las administraciones publicas para vivienda

asequible en alquiler. En paralelo, la llegada de
fondos europeos a Espafia con una partida
dotada con 1000 millones para la creacion de
viviendas publicas en alquiler puede ser otro
gran impulso.

Creo que necesitamos convertir esta tendencia
positiva hacia el mercado del alquiler en un
proyecto de pais para mejorar el acceso a la
vivienda en nuestras ciudades donde se hace
necesario hablar de seguridad juridica, alianzas
y coordinacion entre administraciones. Estamos
ante una oportunidad unica de crear un
mercado mas transparente, profesional y
competitivo que revierta en creacion de valor
en nuestra sociedad. b
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Evolucion del alquiler residencial

En los Ultimos afios hemos yisto como el élquiler ha ido La papdemia hg retrasado Ia.emancipa.cicj)n de vive de a|qui|er~ hasta el
ganando terreno a la propiedad en Espafia, acelerando estudiantes y jovenes profesionales. Asimismo, la o 3

la correlacion con la media europea. Sin embargo, esta movilidad laboral se ha refugiado en el teletrabajo. 19% por el |mpaCtO de la
terJdencia ha dado.ur) paso atras en 2021, ta! y como Ambgs perfiles, muy I.igac!os al alquiler en capitales pandemia en pepﬂles muy
senala el CIS, que situa el porcentaje del alquiler en torno de primera linea, explicarian este descenso. A futuro, ligad

al 19%, una cifra muy similar a la de hace dos afios. se preve que el alquiler recupere tono frente a la I9ados a este Segmento
Ademas, el peso ldel alquiler a precio reducido, ya sea por propiedad, pero las medidas propuestas por el de mercado.

cesion o por algun tipo de subvencion, ha recortado Gobierno dibujan una evolucion incierta.

distancias frente al alquiler a precio de mercado.

Desciende de forma

temporal la poblacion que

Reégimen de tenencia de vivienda en Europa y reparto del mercado de alquiler respecto a la renta pagada
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Nota: los datos de Islandia se refieren al 2018 y para el resto de paisos, al 2019, segun los ultimos arios disponibles. Fuente: Eurostat y elaboracion propia.
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Perfil de los hogares que viven W\ Servihabitat

en alquiler en Espana

El grupo de entre 26 y 35 afios es el
mayoritario y ha sido el que mas ha crecido:
2,1 puntos en un afo. Esto podria indicar que
este perfil aun no reune las condiciones
necesarias para ser propietario, sobre todo en
cuestion de ahorro previo para cubrir la parte
no financiada por la banca, los gastos relativos
a notaria, registro, gestoria, y los impuestos
asociados a la compraventa.

Aunque el volumen del segundo grupo mas
numeroso, entre 36 y 45 afios, ha perdido 2,6
puntos en un afo, se sigue confirmando la
tendencia que ya veniamos observando: la
edad de acceso a la primera vivienda en
propiedad se va retrasando cada vez mas.

No obstante, el inquilino de entre 46 y 55 gana
1,8 puntos en un afio, lo que revela que la
incertidumbre frente al mercado de vivienda
hace mella en este comprador, tradicional-
mente con un perfil dirigido a la inversion o a la
vivienda de reposicion, manteniendo una
postura de wait and see.

Los mas jovenes (16-25 afos) pierden un punto,
una trayectoria motivada por el paro juvenil,
dado que casi 4 de cada 10 carece de empleo.
Este hecho, sigue retrasando la emancipacion
del hogar familiar, que también se ve lastrada
por el shock pandémico.

El 92,1% de los inquilinos
tiene entre 26 y 45 anos,

situando la edad media del

inquilino en 33,4 anos.
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Mas de 850 APIs opinan.
Fuente: Servihabitat y Red de Agentes
colaboradores inmobiliarios (APls).

Edad de los demandantes de vivienda de alquiler

- De 16 a 25 afios

De 26 a 35 afos
o 0,9% & B De 362 45afios
3,5% (1.1%en2020) ((1 E{/: e/:.)zozow, .

Mas de 55 afos

(1,7% en 2020) \
22,5%
(25,1% en 2020)

69,6%

67.5% en 2020)
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Perfil de los hogares que viven en alquiler en Espana

El inquilino espariol gana terreno al extranjero. Los Reparto de las viviendas

hogares en alquiler mayoritariamente nacionales s o
pasan del 84,2% al 85,1%. Las restricciones de alqu"adas entre espanoles U

movilidad impuestas por el Covid-19 no solo han extranjeros segun los APIs
ralentizado la compraventa a clientes foraneos, sino
que también han hecho mella en la presencia de
internacionales dentro del mercado de alquiler.

entrevistados

100% espafioles
Del 50% al 90% esparioles
50% esparioles - 50% extranjeros

Mas del 50% extranjeros

Mas de 850 APIs opinan.
Fuente: Servihabitat y Red de Agentes
colaboradores inmobiliarios (APIs).
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Caracteristicas de la oferta de vivienda

W Servihabitat

en alquiler e impacto del Covid-19

La oferta de alquiler residencial en Espafia
vuelve a los niveles prepandemia y “se
normaliza” después del gran aumento de hace
un afno: entre septiembre de 2020 y el mismo
mes de 2021, ha pasado de 134065 a 91.854
viviendas. El volumen de vivienda en alquiler
representa el 11,5% de las que se encuentran
en venta (cerca de 800000 viviendas), con una
horquilla de los Ultimos cinco afios que va del
10,9% en septiembre del 2017 al 16,4% en
septiembre de 2020.

La reduccion del parque disponible se
corresponde con una mayor absorcion por
parte de la demanda de alquiler, que ha
aplazado su intencion de compra empujada por
las dificultades econémicas generadas por la
crisis sanitaria, sobre todo en lo que respecta
a la destruccion total o parcial de empleo.

Asimismo, el trasvase del alquiler vacacional a
residencial se ha invertido tras el fin de las
restricciones. En las zonas de costa, el alquiler
turistico ha recuperado cuota de mercado en
detrimento del tradicional. Por su parte, en
areas tensionadas donde se han puesto en
marcha mecanismos de limitaciones de las
rentas, es notable la fuga de viviendas de
alquiler, dado que los propietarios no obtienen
la rentabilidad esperada o se sienten
desprotegidos juridicamente.

19

viviendas

El volumen de oferta
de viviendas en
alquiler vuelve a los
niveles de 2019: hay
1,9 viviendas en
oferta por cada
1000 habitantes
(2,9 en 2020)y 4,9
por cada 1.000

hogares (7,2 en 2020).

Numero de viviendas en oferta de
alquiler en septiembre de 2021

ASTURIAS
CANTABRIA
o g H08G” . ~feans

3.687 NAVARRA
337

LARIOJA
334

ARAGON
1.528

COMUNIDAD

. Comunidades autonomas con una oferta i VALENCIANA

de vivienda en alquiler, tanto por 1000
habitantes como por 1000 hogares,
superior a la media espanola.

Fuente: Servihabitat.

' ISLAS CANARIAS

4.485

1000

habitantes
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ANDALUCIA

"' 20.116

vmendas hogares
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Caracteristicas de la oferta de vivienda W' Servihabitat

en alquiler e impacto del Covid-19

Numero de meses medio que se tarda en alquilar una vivienda El nimero de meses que se tarda en
alquilar una vivienda (tiempo medio) en

I sep 10 | ses | sweo [ s [ttty
= que el alquiler volvio a recuperar su ritmo

ESPANA 177 /53 164/49 193/58 182/55 de rotacion tras la paralizacion de la
ANDALUCIA 18756 166 /50 201/60 17251 39tIVIC_|ad en 2020|-' El |ncr‘e|menc'§o del 3
~ inamismo se explica por la reduccion de
CATALUNA e 166/50 1r3/%2 167/50 la oferta, ademas de porque los inquilinos
COMUNIDAD DE MADRID 141/ 42 129 /39 155/ 46 176 /53 han regresado al mercado tras el
COMUNIDAD VALENCIANA 186 /56 167 /50 2,08 /62 209 /63 confinamiento en busca de una mejora en
sus hogares, ya sea motivados por el
e e SE SOy = precio o por cuestiones de distribucion,
Expresado en meses (y multiplicado x 30 = dias en mercado). Fuente: Servihabitat y Red de Agentes colaboradores inmobiliarios (APIs). espacio o localizacion.

Si de septiembre de 2019 al mismo mes de
2020 el tiempo medio crecio de 49 a 58
dias, en el ultimo afio ha bajado a 55.
Ademas, las mediciones de los APls
refrendan esta tendencia a la normaliza-
cion. De los 1,93 meses de septiembre de
2020 se paso a los 2,16 meses de marzo
de 2021 para bajar a los 1,82 meses de

! septiembre de 2021.

Una vivienda tarda un
promedio de 55 dias
en alquilarse, acor-
tando los tiempos de
hace un ano.
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Caracteristicas de la oferta de vivienda W' Servihabitat

en alquiler e impacto del Covid-19

Se consolida la tendencia del inquilino hacia viviendas Nuevas tendencias en la demanda de vivienda de alquiler
con espacios abiertos al exterior, que cobraron gran

relevancia en la época mas dura de la pandemia. La

demanda busca en la periferia los requerimientos de 45%
precio y espacio que no puede proporcionarle el 40%
centro de las ciudades, pero dirigiendo su atencion a 35%
enclaves bien comunicados con todos los servicios 30%
dotacionales a su alcance. 25%
20%
- : 15%
Se consolidan las nuevas tendencias o, I
i 5%
d'e.la deman{da en la busqueda de i . - i | I
V|V|endas mas grandes U con Oon_ter;;‘aza Balcon \ﬁvier\daé’se Mjs! alejirdas Camé:io del| émbiito En poblaciones Con_nrgzn_os
. . 0O jaran mas granaes el centro urbano al rural mas pequenas vecll ro
espacios exteriores.
2020 . 2021 Mas de 850 APls opinan. Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs).
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Caracteristicas de la oferta de vivienda W' Servihabitat

en alquiler e impacto del Covid-19

La superficie media de las viviendas alquiladas pasa de los Viviendas principales alquiladas segun su superficie util (m?u.)
794 n?’ Utiles de 2019 a los 79,9 n?* Utiles de 2020, lo que
constata el deseo de la demanda por alquilar viviendas mas
espaciosas. Segun los APls, la vivienda mas demandada el
afo pasado, con el 49,9% del total, tenia 2 dormitorios, 4.4%
pero ahora la mas solicitada es la de 3 dormitorios, que
concentra el 51,7%. Es probable que la expansion del
teletrabajo a raiz de la pandemia haya influido al exigir
contar con una habitacion extra para poder conciliar
mejor trabajo y familia bajo un mismo techo.

Menos de 45m?u
Entre 46 y 75m?u
Entre 76 y 105m?u
Entre 106 y 150m?2u
Mas de 150m?u

Fuente: INE. Encuesta Continua de Hogares (ECH).
Datos referidos al valor medio del periodo.
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Precio del alquiler y
rentabilidad bruta anual

El precio medio de la vivienda tipo (80-90 m?) en
alquiler en Espafa cae un 6,7% de 2020 a 2021,
pasando de 894 euros mensuales a 826. Asimismo,
el precio medio del alquiler por metro cuadrado en
Espafa se situa en 9,7 euros por metro cuadrado.
La progresiva caida que ya llevamos observando
desde hace unos afios es sintoma de la
adecuacion de los precios de alquiler a la situacion
economica de las familias. Esta autorregulacion
todavia deja fuera del mercado libre a los
inquilinos en situacion de vulnerabilidad, que
necesitan que la colaboracion publico-privada les
proporcione viviendas en alquiler social y
asequible.

La disparidad de rentas medias en la vivienda tipo
en alquiler tiene un fuerte componente territorial.
Las regiones que superan en mayor medida la
media nacional presentan una alta densidad de
poblacion. Son los destinos naturales de la
demanda de alquiler debido a la concentracion de
oportunidades laborales y educativas en sus
respectivas capitales y toda su corona
metropolitana, lo que presiona al alza los precios.

%

@\

.q“

-

Las autonomias mas asequibles se circunscri-
ben a ubicaciones con un fuerte componente
de deslocalizacion, pues abundan los municipios
pequenos en entornos rurales. Aunque la
pandemia ha favorecido el interés por la
Espafa vaciada, la brecha entre las mas caras
y las mas baratas es dificil que se neutralice,
maxime con la vuelta presencial a las oficinas y
el abandono paulatino de la formacion online en
universidades.

Las expectativas de los agentes inmobiliarios
respecto al precio medio del alquiler en los
proximos seis meses indica que el 51,7% apunta
al mantenimiento de los precios, un 36,3% a
que subiran y un 11,9% a que bajaran.

W 637-783

894¢ ::.

mensuales A

en 2020

| K

v s 799
goge
me nsuales Fuente: Servihabitat.
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Precio medio del alquiler de vivienda
(mensual)
(Precio en euros para una vivienda de 80-90m?)

ASTURIAS
621 C;TSAERIA PAIS VASCO
= 999
NAVARRA
Ny 731

o
DE

ANDALUCIA

MELILLA

697

MADRID

CATALUNA

1.022

~
ISLAS BALEARES ‘
928

F 4
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Precio del alquiler y rentabilidad bruta anual

Rentabilidad media del alquiler

En septiembre de 2021 la rentabilidad anual de vivienda en Espana
bruta media para una vivienda en alquiler en " 5.8% o= R
Espafa se ha situado en el 6,1%, bajando del savc . 5.0% o
6,8% de hace un afio, pero por encima del ot 6.6%
5,7% registrado en 2019 y del 5,6% de 2018.
'CASTILLA Y LEON CATALUNA
) . 6,0% ARAGON 6,3%
El incremento en el precio de venta, que se 8.0%
ha mantenido por ser un segmento de 7
mercado que no se ha visto alterado Comunidades con una
durante la pandemia, recorta el rendimiento PR AbRes b
- : ; del alquiler superior a la comuioa
obﬁenldo por Ios. propietarios, cuyos B e ) 5.1%
— margenes tambien se estrechan por el 2 L2
recorte sufrido por las rentas de alquiler. Fuente: Servihabitat. sASBALEARES
CASTILLA - LA MANCHA 'COMUNIDAD 4.2%
EXTREMADURA 6,4 vu;u:;;a -
Con todo ello, la vivienda sigue posicionada b ’

como activo refugio. Los mercados mas

dinamicos continuan teniendo una

rentabilidad atractiva que ejerce de potente

iman para los inversores que buscan

comprar para alquilar. En zonas donde el

precio de compra es mas ajustado, la ot

rentabilidad puede ser mas alta, pero la 5,7% -
busqueda de inquilinos resulta mas dificil, lo
que concentra la inversion en la obtencion
de plusvalias por venta.
\.” ) ' “_3 P \ . ; .- ‘v‘:‘

7.2%
REGION
DE MURCIA

ANDALUCIA-
f
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Principales datos D servhabitat
para 2021 o e

0Qo
fa

19%

de la poblacion
espanola reside
en regimen de alquiler

18

dias

Tiempo que tarda una
vivienda en alquilarse desde
que se pone en el mercado

(8 dias menos vs. sept. 2020)

4
92000

Viviendas en alquiler
en Espana
(-31,5% vs. sept. 2020)

v
334~

Edad media de los
demandantes de vivienda
en alquiler
(83,2 anos en 2020)

&
3826¢

Precio medio de alquiler
en Espana para una
vivienda de 80-90 m?
(-6,7% vs. 2020)

&
6,1%

Rentabilidad anual bruta
media para una vivienda
en alquiler en Espana
(6,8% en sept. 2020)
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