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12.0 .-  EL  NEGOCIO DEL 

ALQUILER.  S ITUACIÓN 

ACTUAL 

P a r t i m o s  d e  l a  i d e a ,  q u e  c r e e m o s  

m u y  a p r o x i m a d a  a  l a  r e a l i d a d  d e l  

m e r c a d o  i n m o b i l i a r i o  e s p a ñ o l ,  d e  

q u e ,  e n  g e n e r a l ,  u n  p r o m o t o r  

i n m o b i l i a r i o  c o n o c e  

p e r f e c t a m e n t e  l o s  m e c a n i s m o s  

e c o n ó m i c o  f i n a n c i e r o s  q u e  d e b e  

t e n e r  p r e s e n t e s ,  e n  e l  e s t u d i o  d e  

v i a b i l i d a d  d e  u n a  p r o m o c i ó n  e n  

v e n t a ,  p e r o ,  t a m b i é n ,  t i e n e  c i e r t o  

d e s c o n o c i m i e n t o  d e  e s o s  m i s m o s  

p a r á m e t r o s  e n  l a s  p r o m o c i o n e s  e n  

a l q u i l e r  o ,  e n  a l g u n a  d e  s u s  

m ú l t i p l e s  v a r i a n t e s :  a l q u i l e r  c o n  

o p c i ó n  d e  c o m p r a ,  

a p r o v e c h a m i e n t o  p o r  t u r n o  d e  

a p a r t a m e n t o s  t u r í s t i c o s ,  e t c .  

 

E s  p o s i b l e  d e s c o n o c i m i e n t o  t i e n e  

s u  o r i g e n  e n  c i e r t a s  

c i r c u n s t a n c i a s :  

 

A )  L a s  m o t i v a c i o n e s  e s p e c i f i c a s  d e  
l a s  d e  l o s  c l i e n t e s  e s p a ñ o l e s   

 

L a  m u y  a r r a i g a  c o s t u m b r e  

e s p a ñ o l a  d e  i d e n t i f i c a r  e l  

t r i u n f o  p e r s o n a l  c o n  l a  

p r o p i e d a d  d e  l a  t i e r r a  o  d e  

i n m u e b l e s  u r b a n o s .  Q u i e n  n o  e s  

p r o p i e t a r i o  n o  e s  n a d i e .  

E l  r e l a t i v o   c o n s e r v a d u r i s m o ,  

m u y  g e n e r a l i z a d o ,   d e l  m e r c a d o  

d e  t r a b a j o ,  m u y  p o c o  

m o t i v a d o r  d e  c a m b i o s  d e  

l o c a l i d a d  e  i n c l u s o  d e  e m p r e s a  

 

E l  d o g m a t i s m o  d e  l a  c r e e n c i a  

d e  q u e  l a  i n v e r s i ó n  e n  

“ l a d r i l l o ”  e s  l a  m á s  s e g u r a  y  

r e n t a b l e  d e  t o d a s ,  f r e n t e  a  

o t r a s  o p c i o n e s  d e  i n v e r s i ó n  d e l  

a h o r r o ,  c o m o  l a  r e n t a  f i j a  o  l a  

B o l s a .  L a  v i v i e n d a  n u n c a  b a j a  

d e  p r e c i o .  

 

L a  p e r c e p c i ó n  d e  l o s  c l i e n t e s ,  

d e  q u e  c o n  c r é d i t o s  

r e l a t i v a m e n t e  b a r a t o s  y  f á c i l e s  

d e  c o n s e g u i r  e r a  m á s  a d e c u a d o  

c o m p r a r  q u e  a l q u i l a r .  C o n  e l  

a l q u i l e r  s e  t i r a  e l  d i n e r o .  

 

B )  L a s  c a r a c t e r í s t i c a s  e s p e c i f i c a s  
d e l   m e r c a d o  i n m o b i l i a r i o  
e s p a ñ o l  l ó g i c a m e n t e  i n f l u i d a s  
p o r  e l  a p a r t a d o  A )  

 

L a  m í n i m a  e x i s t e n c i a ,  e n  l a  

p r á c t i c a ,  d e  o f e r t a s  d e  

p r o m o c i o n e s  e n  a l q u i l e r  f r e n t e  

a  l a  d e  p r o m o c i o n e s  e n  v e n t a .  

L a  l e n t i t u d  d e  l o s  t r i b u n a l e s  d e  

j u s t i c i a  e n  t e m a s  d e  d e s a h u c i o  

d e l  i n q u i l i n o  m o r o s o .  

L a  p o c a  f l e x i b i l i d a d  d e  l a  

l e g i s l a c i ó n  a r r e n d a t i c i a ,  e n  

p a r t i c u l a r  L a  L e y  d e  

A r r e n d a m i e n t o s  U r b a n o s  d e  

1 9 9 4 .  

L a s  m a y o r e s  n e c e s i d a d e s  

f i n a n c i e r a s  d e l  n e g o c i o  d e l  

a l q u i l e r ,  e n  v o l u m e n  c o m o  e n  

l o  r e l a t i v o  a  s u  f a c i l i d a d  d e  

o b t e n c i ó n ,  p o r  s u  m a y o r  p l a z o  

d e  d e v o l u c i ó n  h a c i a  q u e  l a  

o f e r t a  d e  p r o m o c i o n e s  e n  v e n t a  

f u e r a  a b r u m a d o r a m e n t e  

s u p e r i o r  a  l a s  d e  a l q u i l e r .  
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SINOPSIS . -   

Un p romoto r  i nmob i l i a r i o ,  en  p r i n c i p io ,  cono ce  p e r f e c t am en t e  l o s  

m ec an i smo s  eco nóm ico  f i n an c i e ro s  qu e  deb e  t en er  p re s en t e s ,  en  e l  

e s t ud io  d e  v i ab i l i d ad  de  un a  p romo c ió n  e n  v en t a ,  pe ro ,  en  g e ne r a l ,  t i ene  

c i e r t o  de s cono c im i en to  de  e so s  m i smo s  p a rámet ro s  en  l a s  p romo c io ne s  en  

a l qu i l e r  

E s t e  po s i b l e  d e scono c im i en to  t i e ne  s u  o r i g en  en  d e t e rm in ada s  

c i r cun s t an c i a s  d e r i v a da s  de  l a s  p r e f e r en c i a s  de l  c l i e n t e  e sp año l ,  d e  l a s  

c a r ac t e r í s t i c a s  d e l  m er c ado  de  a l qu i l e r  y  d e  l a s  c a r a c t e r í s t i c a s  d e  l a s  

e mp re s a s  i nmo b i l i a r i a s  

E l  go b i e r no  s u rg i do  de  l a s  e l e cc ion e s  d e  201 1  s e  p l an t eó  e l  o b j e t i vo  de  

d i n am i z a r  e l  m e rc ado  de  a l qu i l e re s  con  l a  pu b l i c a c i ón  d e l  P l a n  E s t a t a l  de  

V i v i en da  y  Re hab i l i t a c ión  201 3  –  2 016  

Y ,  e n  con se cu en c i a  d e  todo  e l l o  y ,  con  e l  f i n  de  i n t rod uc i r  a l  p romoto r  

i nmo b i l i a r i o  en  e s to s  nu evos  t i po s  de  p ro moc ion e s ,  o f r e cem os  e s t e  

Cuade rno  n º  12  y  l o s  3  que  l e  se gu i r án ,  dond e  v amo s  a  ex pone r  

po rm eno r i z ad ame n te  l a s  c a r ac t e r í s t i c a s  de l  n ego c io  de  a l qu i l e r  

E n  e s t e  p r ime r  cuade rno  f i j a remo s  con ce p to s ,  de s c r i b i re mos  d i v e r s a s  

t i po lo g í a s  y  e l  m a rco  l e g a l  y  j u r í d i co  de  l a s  P romo c ione s  en  

Ar r end am ien t o ,   

E n  u n  se gun do  cuade rno  t r a t a remo s  e l  n ego c io  d e l  a l qu i l e r  y  s u  v i a b i l i d ad  

e con óm i co  f i n an c i e r a ,  con  d i ve r so s  e j emp lo s  p r ác t i co s  

Un  t e r ce r  Cuad e rno  no s  l l e v a r a  a  ex am i n a r  e l  r é g ime n  f i s c a l  y  me r c ados  

i nmo b i l i a r i o s  d e  a l qu i l e r  

Y ,  f i n ame n te ,  en  un  c u a r to  y  ú l t imo ,  de t a l l a remo s  e l  a l qu i l e r  de  v i v i enda  

p ro t eg i d a  y  su  l e g i s l a c ión  au to nóm ic a   y  n a c io na l    

PRÓXIMOS CUADERNOS DE TEMAS RELACIONADOS. 

14.- Alquiler – 2. EL NEGOCIO DEL ALQUILER Y SU VIABILIDAD ECONÓMICO 

FINANCIERA 
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