Al decidir entre adquirir o arrendar un piso, hay
que tener en cuenta que el coste financiero de
la hipoteca es menor que la renta del alquiler

sEs mejor comprar o
alquilar una vivienda?

EN PRIMER PLANO

Gonzalo
Bernardos

ara un elevado nimero de

personas, la eleccion entre

comprar o alquilar una vi-
vienda depende del coste mensual
de ambas opciones. No obstante, la
mayoria de ellas realiza una compa-
racion inadecuada, pues confronta el
importe del alquiler con el de la cuo-
ta hipotecaria mensual. El error co-
metido proviene de una deficiente
interpretacion de este ultimo con-
cepto. La cuota hipotecaria esta
compuesta por dos componentes: la
devolucion del capital prestado y el
pago de intereses. El primero no lo
podemos considerar un coste, ya que
en lainmensa mayoria de las ocasio-
nes, si vendiéramos la vivienda ad-
quirida ahora dentro de unos afios,
recuperariamos como minimo el di-
nero invertido en ella. En cambio, el
segundo si, pues los intereses sufra-
gados son el principal coste del prés-
tamo.

Para efectuar una adecuada com-
paracion, supondremos dos distin-
tos casos. En el primero, el tipo de in-
terés del préstamo es fijo; en el se-
gundo, variable. En los dos, vamos a
suponer que la entidad financiera
Unicamente presta el 80% del precio
de adquisicion y que el comprador
dispone aproximadamente del 30%
del coste total de la vivienda que el
banco no esta dispuesto a facilitarle.
La duda que se le plantea a la familia
es pagar un alquiler de 750 euros
mensuales por una vivienda de 85
metros cuadrados construidos en el
barrio de Sants de Barcelona o ad-
quirir una por 250.000 euros en el
mismo edificio, de igual dimension e
idéntica distribucién.

Dada la similitud de ambos pisos y
su idéntica localizacion, en laresolu-
cion de la duda practicamente sélo

importa el tema econémico. Debido
a ello, los dos casos anteriores pue-
den ser planteados de la siguiente
manera

1) Tipo de interés fijo: El préstamo
hipotecario es contratado a un tipo
de interés del 2,5% durante un plazo
de 30 afios, siendo el importe del ca-
pital prestado de 200.000 euros (el
80% de 250.000). En la actualidad,
es la mejor oferta de tipo de interés
fijo a dicho plazo. En base a estos su-
puestos, la cuota hipotecaria men-
sual seria de 790,24 euros, corres-
pondiendo en el primer pago de la
misma 373,58 euros a devolucion de
capital y 416,67 euros a intereses

Desde la perspectiva de numero-
sas personas, la conclusion parece
clara: es mejor alquilar que comprar,
ya que el importe de la cuota hipote-
caria mensual (790,24 euros) es su-
perior al del alquiler (750 euros). In-
dudablemente, quien realice dicho
razonamiento estara cometiendo un
error, pues, tal como hemos indica-
do previamente, habra efectuado
una comparacion equivocada. La
acertada consiste en confrontar los
750 euros que cuesta el alquiler con
los 416,67 euros que supondria el pa-
go de intereses. La conclusion de és-
ta es opuesta a la de aquélla y de-
muestra que en la actualidad com-
prar una vivienda de las anteriores
caracteristicas es una mejor opcion
que alquilarla. Asi, aunque su adqui-
sicion comporta una serie de gastos
extra que no hemos tenido en cuenta
en los anteriores niimeros, en nin-
gun caso éstos superan los 333,33 eu-
ros, siendo esta cifra la diferencia de
coste entre ambas opciones.

2) Tipo de interés variable: El
préstamo contratado es a tipo de in-
terésvariable, aun plazo de 30 afios y
la referencia del mismo es euribor a
un afo + 0,99%, siendo el diferencial
sobre el indice hipotecario el mas re-
ducido de todos los ofrecidos en la
actualidad por las entidades finan-
cieras. Dado que la media de dicho
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A las familias que pueden
conseguir un préstamo
les conviene mas comprar
que alquilar una vivienda

Dada la expectativa
de subida del euribor,
es mejor la hipotecaa
tipo fijo que variable

euribor en septiembre fue de
0,154%, el tipo de interés inicialmen-
te aplicado seria de 1,144%. En este
caso, la cuota hipotecaria mensual
seria de 656,59 euros, correspon-
diendo en el primer pago de la mis-
ma 465,93 euros a devolucion de ca-
pital y 190,67 a intereses. Bajo estas
condiciones, la adquisicion de una
vivienda es claramente preferible a
su alquiler, ya que el coste de esta ll-
tima opcién (750) casi cuadriplica el
importe destinado al pago de intere-
ses (190,67).

Posible evolucién

Sin embargo, esta ultima tipologia de
préstamo presenta un considerable
inconveniente: el euribor puede va-
riar sustancialmente en los 30 afos
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de vida prevista de la hipoteca. Al si-
tuarse en la actualidad en su minimo
histérico, es bastante probable que
en los proximos ejercicios incre-
mente su valor de forma significati-
va. En concreto, después de que fina-
lice el programa de comprade deuda
publica de los estados miembros de
la zona euro por parte del BCE (sep-
tiembre de 2016) y la economia de la
zona euro vuelva a crecer en torno a
un 2%, no me extraiaria nada que su
nivel fuera paulatinamente aumen-
tando de tal manera que a principios
de 2018 alcanzara, e incluso supera-
ra, la cotadel 2%.

Si suponemos que el euribor a un
afio se sitiia en este Gltimo nivel, el ti-
po de interés vigente a principios de
2018 seria del 2,99%, siendo la cuota
hipotecaria mensual de 842,13. En
principio, este nuevo importe noseria
extremadamente perjudicial para
una familia que percibe mensual-
mente 3.000 euros (la condicién que
imponen lamayoria de los bancos pa-
ra otorgar un préstamo hipotecario),
ya que unicamente supondria desti-
nar el 28,1% de sus ingresos mensua-
les al pago de dicho préstamo.

En el caso de que el euribor a un
afo volviera a alcanzar su maximo
historico (5,393% en julio de 2008),
el tipo de interés aplicado seria del
6,383% y la cuota hipotecaria men-
sual de 1.248,79 euros. Para una fa-
milia con los anteriores ingresos, di-
cha cuota comportaria destinar el
41,63% de los mismos a su pago. Da-
do el elevado porcentaje destinado,
es muy probable que se viera obliga-
da a reducir significativamente sus
gastos y tuviera que olvidarse de
ahorrar regularmente. Si se “ajusta
considerablemente el cinturén”, in-
cluso en este marco financiero tan
desfavorable, el impago del présta-
mo esta practicamente descartado.

Dado el nivel actual de los tipos de
interés del mercado hipotecario, a
las familias que pueden conseguir
un préstamo les conviene mas com-
prar que alquilar una vivienda. No
obstante, dada la expectativa de su-
bida a medio plazo del euribor, es
mejor contratar una hipoteca a tipo
fijo que avariable.

Profesor de Economia y director

del Master inmobilario de la
Universidad de Barcelona
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