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AHORRO

IMPUESTOS Y OTRAS CAUTELAS

La opcion de vender su vivienda e
irse de alquiler puede resultar
interesante desde el punto de vista
financiero para algunas familias,
sobre todo si necesitan un piso mas
grande y con sus ingresos no
llegan a los precios actuales. Pero
los expertos llaman la atencion
sobre algunas cautelas a tener en
cuenta a la hora de echar nimeros.
Al vender la vivienda obtendra unas
plusvalias por las que tendra que

pagar un 18% a Hacienda, aunque
si la posee hace mucho tiempo una
parte estara exenta. En segundo
lugar, la rentabilidad del alquiler
sobre el precio de compra varia de
unas zonas a otras y segun el tipo y
tamario de los pisos (ver gréfico).
Ademas, debe considerar que el
alquiler subira cada ano, y que al
vender su casa se queda sin activo
patrimonial al que recurrir si
precisa financiacion.
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Vender la casa e irse de alquiler

Arrendar es ahora mas rentable que comprar si se busca piso grande, segun los expertos

Mayte Rius

¢Ha pensado en vender su piso apro-
vechando que los precios estan al-
tos e irse a vivir de alquiler? La idea
le puede parecer descabellada
-ijcon lo que cuesta ser propietario
de una vivienda!-, pero los expertos
aseguran que, en las actuales cir-
cunstancias del mercado inmobilia-
rio, es la solucion “inteligente y mas
rentable”, financieramente hablan-
do, sobre todo cuando se necesita
un piso mas amplio.

on mis tres hijos, mi pi-

so se ha quedado peque-

flo, pero comprar algo

mas grande en la zona

donde vivo —cerca del
Turd Park— es imposible, porque
los precios estdn disparados;
echando cuentas vi que era mucho
mas rentable irme de alquiler, por-
que la rentabilidad de los alquile-
res en Barcelona estd ahora en
aproximadamente el 2% del pre-
cio, mientras que las hipotecas o el
dinero en el banco sobrepasan el
4%”, dice A.M. Con la credibili-
dad que le otorga una larga trayec-
toria como asesor financiero y pa-
trimonial agrega: “Hice todos los
numeros y de verdad que financie-
ramente la operacion era impeca-
ble y me interesaba mds irme de
alquiler, pero al final me fallé por-
que el propietario del piso que que-
ria no queria alquilarlo a largo pla-
70, y yo necesitaba seguridad al
menos durante 15 afos, hasta que
mis hijos sean mayores”.

“Yo lo hice hace ya mas de tres
anos. Vendi mi piso y ahora vivo
en uno mas amplio, en una buena
zona, que cuesta 1,1 millones de
euros (al menos por eso venden el
de abajo). Mi sueldo de empleado
publico no me da para eso, pero si
para los 1.400 euros que pago de
alquiler”, comenta J.G.
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LQUILERES

| CARLES NinA

Josep Soler-Alberti compara el coste
anual que supondria vivir en un piso
que cuesta 500.000 euros si se opta
por comprarlo o se alquila

EN ALQUILER
Renta anual

(2% de precio)
10.000 euros

EN PROPIEDAD
Intereses
Hipoteca (4,5%)
22.500 euros

DIFERENCIA

Si opta por el alquiler, dispondra
de 12.500 euros para invertir, que
en un depdsito al 4% de interés,
le reportaran unas ganancias de

500 euros.

Por tanto, la opcién del alquiler al
final le supondra un desembolso
de 9.500 euros.

Nota: El ejemplo es una simulacién tedrica
que no tiene en cuesta las implicaciones
fiscales ni el impacto que el paso del tiempo
tendria en el ahorro, en el valor del inmueble
o en el precio del alquiler.

AVCONIAL, 2% 1 1
de

“Larealidad es que en el sector in-
mobiliario hay ahora dos mercados
desequilibrados: el de compra, muy
inflado, y el de alquiler, con una ren-
tabilidad muy baja precisamente
por la fuerte predisposicion de los
espafioles a comprar, y €so provoca
que si tu apuestas a que el precio de
la vivienda se va a mantener o va a
subir tan sélo como el IPC, te resul-
te mas rentable alquilar”, explica Jo-
sep Soler-Alberti, presidente de la
Asociacion Europea de Asesoria y
Planificacion Financiera (EFPA).

Coincide con él el profesor del de-
partamento de Economia y Empre-
sa de la Universitat Pompeu Fabra,
José Garcia-Montalvo. Indica que,
con los tipos de interés actuales pue-
des obtener rentabilidades del
3,8%-4% sin riesgo, mientras que la
rentabilidad del alquiler en Barcelo-
na es del 1,9% o6 2%. “Si optas por
alquilar te ahorras ademas una serie
de gastos que conlleva la propiedad,

como alcantarillado, el impuesto de
bienes inmuebles, etc., que equiva-
len a unos dos meses de alquiler, pe-
ro también dejas de ganar la posible
revalorizacion que pueda acumular
la vivienda con los afios, y eso es lo
que hasta ahora hacia que la balan-
za se inclinara hacia la compra, por-
que los precios subian mucho”, dice
Garcia-Montalvo. Pero advierte
que, “a medida que va calando la
idea de que en el futuro la vivienda
subird como la inflacién o incluso
puede haber alguna correccién a la
baja, gana atractivo el alquiler”.

En su opinion, en estos momen-
tos la mejor opcion financiera es ser
inquilino, sobre todo en casas gran-
des, porque a mas metros cuadra-
dos mas barato resulta, proporcio-
nalmente, alquilar. Asegura que en
Estados Unidos hace un afo que
mucha gente estd vendiendo su casa
para irse de alquiler, y eso esta acele-
rando el ajuste de precios.

La simulacion indica a qué hipoteca se podria acceder con el importe medio que se paga de alquiler en cada barrio y compara
ese importe con el precio medio de compra de una vivienda similar

Barrio m?vivienda* Renta mensual alquiler* Hipoteca con esa cuota** (Preciom?) Precio venta™**
Ciutat Vella 65 790,79€ 151.594,75€ (4.719€) 306.735€
L'Eixample 80 931,30€ 178.530,58€ (4.930€) 394.400€
Sants-Montjuic 63 791,00€ 151.635,01€ (4.099€) 256.158€
Les Corts 75 1.036,27€ 198.653,37€ (6.259€) 394.425€
Sarria-Sant Gervasi 87 1.109,97€ 212.781,69€ (6.771€) 502.077€
Gracia 65 831,64€ 159.425,72€ (4.366€) 283.660€
Horta Guinardo 63 785,23€ 150.528,90€ (3.911€) 246.393€
Nou Barris 62 765,53€ 146.752,40€ (3.674€) 240.188€
Sant Andreu 65 755,01€ 144.735,71€ (3.709€) 241.085€
Sant Marti 68 886,33€ 169.909,81€ (4.328€) 294.168€
Media Barcelona 71 873,63€ 167.475,22€ (4.192€) 297.632€

*SegUn las medias correspondientes al total de arrendamientos de 2006 publicadas por la Cambra de la Propietat Urbana de Barcelona  **Considerando
un plazo de 30 afios a un tipo de interés del 4,75%, segln el simulador de la Asociacién Hipotecaria Espafiola  ***A partir del precio medio por metro cuadrado
construido en diciembre de 2006 que publica la Sociedad de Tasacién.

Fuente: elaboracién propia con datos de la Cambra de la Propietat Urbana de Barcelona y de Sociedad de Tasacion
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“En Espana las cosas son distintas,
porque la gente no hace sélo el célcu-
lo financiero y hay un componente
sicoldégico muy importante, una
idea generalizada de que solo esta
de alquiler el que no puede com-
prar, el perdedor: y ademds hay
otros condicionantes —desde el pla-
zo de los alquileres a la posibilidad
o no de hacer reformas- que hacen
que al final casi nadie opte por irse
de alquiler”, dice Garcia-Montalvo.

Josep Manuel Montané, secreta-
rio de la Cambra de la Propietat Ur-
bana de Barcelona, defiende que
hay razones de peso, mas alla de la
rentabilidad coyuntural de los in-
muebles, para que los espafoles si-
gan optando por la compra “y para
que quien ha logrado una vivienda
en propiedad no se plantee vender-
la porque vaya a subir o bajar de va-
lor”. Ademas de estar convencido
de que “en ciudades como Barcelo-
na el precio de la vivienda no va a
bajar nunca”, cree que productos co-
mo la hipoteca inversa —que permi-
ten convertir el patrimonio inmobi-
liario en renta—, “hacen mas intere-
sante que nunca el tener tu vivien-
da en propiedad”.

A.M. que tan convencido esta de
que le interesaba mas irse de alqui-
ler que adquirir una casa mas gran-
de, reconoce que el factor sicoldgico
de poseer un inmueble es determi-
nante. “Yo salvaba los recelos fami-
liares para irnos de alquiler porque
no vendia mi piso, lo alquilaba, con
la idea de conservar una propiedad
y de volver a ¢l cuando los hijos se
emanciparan”, admite. “Incluso asi
los nimeros me cuadraban: me aho-
rraba los gastos de la compra de un
piso —en torno a un 10% del precio,
que en viviendas grandes es mucho
dinero—, y por un pequeno diferen-
cial de precio entre el alquiler que
recibia y el que pagaba, tenia el piso
que ahora necesito”, concluye.
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