Gula Completa: Como Invertir en
Alquiler Tradicional en Espana
(2026)

Tu hoja de ruta definitiva para construir patrimonio con
rentabilidades del 4-7% anual
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¢Por que ahora?

—| alquiler tradicional es una inversion estrella en un
mercado con demanda record

El alquiler tradicional (contratos de larga duracién, minimo 5 afios) es una inversion estrella en un mercado con
demanda récord: hay un déficit de 1,5-2 millones de viviendas en alquiler, segun el Banco de Espana. En 2026, la
rentabilidad bruta media nacional es del 6,7% (bajando ligeramente del 7,1% de 2022 por tipos de interés estables,
pero aun superior a bonos del Tesoro al 2-3%).

¢Por qué ahora? Espafia crece econémicamente (PIB +2,5% previsto), el Ejemplo practico

teletrabajo impulsa mudanzas a ciudades medianas, y la inflacién

(alrededor del 2%) protege tu renta. Objetivo realista para un Un piso de 150.000€ alquilado por 800€/mes genera 9.600€ anuales

brutos (6,4% rentabilidad).

principiante: rentabilidad neta del 4-5,5% anual + revalorizacion del 3-
6% (histoérico post-pandemia).

Didactico para novatos: Empieza calculando tu "por qué” — ;buscas ingresos pasivos o patrimonio? Usa apps como ldealista para simular
escenarios. Ventaja extra: Beneficios fiscales (hasta 90% deduccién en IRPF si alquilas a jovenes). Con opciones llave en mano, puedes delegar todo
y enfocarte en crecer tu cartera.
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Rentabilidades Actuales por Zonas y Ciudades: Datos 2026 para Elegir

Inteligente

Rentabilidad bruta media: 6,7% nacional (Reental/Arrenta). Calcula asi: (Renta anual / Precio compra) x 100. Neta: Resta gastos (25-35%).

Lleida Murcia
7,5% rentabilidad bruta 7,4% rentabilidad bruta
Efecto Barcelona, baja competencia Costa Calida, alta demanda turistica

Top rentables 2026 (datos Idealista, Fotocasa, Domoblock)

Ciudades lideres: Lleida (7,5%), Murcia (7,4%), Zamora (7,2%), Huelva/Castellén/Jaén (~7%),
Tarragona (hasta 8,2%).

Barrios periféricos: Hasta 9-11% (e]. Villaverde Alto Madrid, Vallecas, Parla).

Ciudades medianas: Valencia (5-7%, distritos como Ruzafa +11% subidas), Mdlaga (6-9%,
periferia), Zaragoza (6%), Sevilla (5,4%).

Zamora

7,2% rentabilidad bruta

Mercado emergente

Zona/Ciudad
Lleida

Murcia
Valencia
Madrid centro
Barcelona

Malaga

Rent. Bruta
7,5%

7,4%

6-8%

4-5%
4,2-5%

6-9%

Valencia (periferia)

6-8% rentabilidad bruta

Revalorizacion +11%, ideal jévenes

Precio m?

1.200€

1.100€

1.800€

4.500€

4.000€

2.200€

Notas

Baja competencia

Alta demanda
Revalorizacion +11%
Alta liquidez
Regulaciones estrictas

Turismo impulsa

Evita: San Sebastian/Palma (bajo 4%). Consejo: Busca zonas con poblacién creciente (+5% anual, INE) y demanda (cerca universidades/empresas). Ejemplo: Piso en Murcia de 120.000€ alquilado por

700€/mes = 7% bruto.

VIA RENTABLE
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Donde Buscar y Comprar Pisos: Estrategia Paso a
Paso para Novatos

Portales top (millones de anuncios)

Idealista Fotocasa Pisos.com

Lider (1,1M anuncios), mapa 1,5M pisos, fuerte en obra nuevay Moderno, enfocado en venta/alquiler,
interactivo, filtros por rentabilidad baratos herramientas de valoracion
Habitaclia

Bueno para Catalufia/Valencia

Tipos de piso ideales: 2-3 hab. (60-85m?), edificios 70-90s para reformar (aumenta valor 20-30%). Precio objetivo: 120.000-200.000€
para rentabilidad >6%.

Estrategia didactica

01 02

Define presupuesto Filtra por zona

30% entrada +10% gastos Cerca metro/universidades (demanda +20%)
03 04

Analiza Visita propiedades

Usa herramientas de portales para estimar renta (ej. Idealista 5-10 propiedades; negocia 5-10% descuento
Data)

05

Considera llave en mano

Empresas especializadas para compras guiadas (ver punto 6)

o Ejemplo: En Valencia, busca en Ruzafa (renta 800€/mes en 150.000€ compra = 6,4%).
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Hipotecas para Inversion/Alquiler:
Condiciones 2026 y Como Conseguir la
Mejor

Diferencias vs. vivienda habitual: Financiacion 60-70% (no 80%), plazos 20-25 afios, tipos +0,5-1% mas altos (riesgo
mayor). Tipos medios: 3-3,5% fijo (BCE euribor 2-2,5%).

Opciones disponibles

Fija: Estable (2,97-3,27% TAE,

Openbank/Santander). -Il-llipcc:teca 1I\-/II:ldio I\C/Il:::: al )IF;:tsaJ:
. Mixta: Fijo inicial (3-5 afios) + variable; popular en P “ 9
2026 (.
g Yariable: Euribor +0,8-1,2%; arriesgada si suben Fija 3.2% ~750 el
[PIeE: € Mas cara
inicial
Mixta 3- ~730 Equilibrio /
3,5% 3 Variable
posterior

Variable 2,5%+ ~700 Barata ahora /
Eur € Subidas cuota

[J Consejos: Preaprueba en BBVA/CaixaBank; usa brokers. Aporta 30-40% propio. Ejemplo: Hipoteca
105.000€ (70%) a 3,2% fijo = cuota 550€; renta 800€ = beneficio 250€/mes. Si usas llave en mano, algunas
empresas ayudan con financiacion.
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Empresas de Gestion Integral del Alquiler y Llave en Mano: Recomendadas con Datos 2026

No lo hagas solo: Delega para 0% morosidad. Comision: 6-10% +IVA (incluye todo). Para inversores que quieren pasividad total, incorporamos opciones "llave en mano": empresas que gestionan desde la
busqueda/compra del inmueble, reforma, amueblado, hasta el alquiler y mantenimiento. Ideales para novatos, con rentabilidades netas objetivo de 5-7%y tickets desde 100.000€. Han crecido en 2026 por la

demanda de inversion pasiva (80M+ invertidos en plataformas como Inversiva).

Top empresas de gestion integral (ranking Wolly, iSol, Arrenta)

Alquiler Seguro iSol Business Housfy Vivara

Lider, 0% morosidad, +60 oficinas, garantia renta dia 5 Tecnoldgica, cobertura nacional, incluye seguro. Fundada Barata (6-8%), app moderna, ideal novatos Seguro DGS, 11% impagos mercado pero 0% con ellos
en 1972, gestiona miles de inmuebles

Renta Garantizada Wolo GuestReady

+20 afos, cobertura Mapfre, atencion personal Garantia ilimitada, alquila en 9 dias Si mixto turistico (pero enfdcate tradicional); gestion

"llave en mano" para vacacional/media estancia

Empresas llave en mano especializadas (para inversion pasiva total)

Estas manejan el proceso end-to-end, perfectas si no quieres buscar pisos ti mismo. Enfocadas en alquiler tradicional, con asesoramiento experto y propiedades en ciudades como Valencia, Madrid o Malaga.

PropHero

Servicio completo: analisis de mercado, busqueda, negociacidn, reforma,
amueblado y gestion. Rentabilidad neta objetivo 6-7%, ticket medio 100.000%.
Propiedad directa, delegacion total. Ventajas: Tecnologia para oportunidades;
desventajas: Baja liquidez al vender.

Empresa Servicios Clave

PropHero Busqueda, reforma, gestion
Inversiva Compra, alquiler pasivo
Terreta Asesoria fiscal, end-to-end

Inversiva

Inversion pasiva en inmuebles para alquiler alargo plazo (parejas/familias).
Gestionan compra, alquiler y todo; 80M invertidos, 10 ciudades (gj. Valencia),
1.000 inmuebles bajo gestidn. Ideal para principiantes, sin preocupaciones.
Rentabilidad estable, foco en valor seguro.

Rentabilidad Objetivo
6-7% neto

5-6% estable

6-8%

Terreta Spain

Asesoramiento llave en mano para alquiler, incluyendo optimizacion fiscal (SL o
SOCIMI). Enfocada en inversores internacionales, delega toda la operacion.
Rentabilidad alta en zonas rentables.

Ticket Minimo Cobertura
~100.000€ Nacional
Variable 10 ciudades
100.000€+ Espana/Int'l

— Didéctico: Elige por resefias (Google 4,5+ estrellas). Ejemplo: Con PropHero, inviertes 150.000€ en un piso reformado; ellos lo alquilan por 800€/mes, comision 7% = paz mental total.

VIA RENTABLE
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Proteccion contra Impagos: El
Escudo Imprescindible para
Dormir Tranguilo

Impagos afectan 11% alquileres; contrata seguro (3-5% renta anual, ~200-400€/afio).

Coberturas estandar

12-18 meses renta, defensa juridica (desahucio rapido, 3-6 meses), dafios hasta 3.000¢,

vandalismo/okupacién.

Mejores opciones 2026 (Arrenta ranking)

ARAG/Idealista: 12 meses, +danos, precio 4,5% anual.
Mapfre/Mutua Propietarios: Hasta 18 meses, +hogar.
AXA/Occident: Cobertura ilimitada en premium.
onLygal: Barato para basicos.

() Consejo: Muchas gestoras lo incluyen (ej. Wolo ilimitado). Ejemplo: Renta 800%,
seguro 300€/ano = inversion recuperada al primer impago. En llave en mano,

suelen integrarlo.
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Impuestos y Fiscalidad: Guia Detallada para Maximizar
Deducciones

Tributa como Rendimientos Capital Inmobiliario (IRPF). Base: Ingresos - gastos deducibles.

Gastos deducibles Tabla fiscal (ejemplo piso 150.000€, renta 9.600€

anual, gastos 3.000€)

Intereses hipoteca (100%), IBI, comunidad, seguros, reformas, amortizaciéon 3%
valor, gestién (todo prorrateado).

Concepto Calculo
Reducciones IRPF 2026
Rendimiento Neto 9.600€ - 3.000€ =
General: 50% sobre neto. 6.600€
Especiales: 60% (rehabilitacién), 70% (jovenes 18-35), 90% (zona tensionada
+baja 5% precio)_ Con 50% RedUCC|én 6.600€ x 50% = 3.300€
Novedad: Posible penalizacién si subes renta (modula 50% hacia abajo; base
Gobierno en estudio). )
Con 90% Reduccion 6.600€ x 10% = 660€
Otros: ITP compra (6-11% CCAA), IVA+AJD obra nueva (10%+1,5%), plusvalia venta base

(19-30% ganancia).

Impuesto Neto

~700€ IRPF
(tramo 19-28%)

~150€ IRPF

[)' Truco: Declara todo; Agencia Tributaria cruza datos. Para no UE: Deducciones gastos ahora permitidas (sentencia 2025). En llave en mano, empresas ayudan con

fiscalidad.
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Riesgos Principales, Errores Comunes y Checklist Final; Tu Hoja de Ruta al Exito
Riesgos graves

Impagos (11%), zonas tensionadas (limite precios), okupas (<1%), subidas tipos (euribor +0,5%).

Errores top (evitalos)

Comprar centro grandes ciudades (rentabilidad Sin seguro impago (pierdes 6-12 meses renta) Gestion DIY (estrés + errores legales) No calcular neto real (gastos 25-35%: vacios 1-2
<5%) meses, reparaciones 500€/afo)
Ignorar regulaciones (Ley Vivienda: contratos 5-7 afios obligatorios) Subestimar llave en mano: Si eres principiante, Usalas para evitar pitfalls iniciales

Checklist final (paso a paso para lanzar)

01 02 03

Evalua tu perfil Calcula rentabilidad Verifica zona

Ahorros >50.000€? Tolerancia riesgo media? Usa Excel (bruta >6%, neta >4%) ¢ Tensionada? (Ministerio Vivienda mapa)
04 05 06

Preaprueba hipoteca Busca piso Contrata gestora + seguro

2-3 bancos 10 visitas, negocia (o delega en llave en mano como Inversiva) Presupuestos 3 empresas

07 08 09

Firma Declara impuestos Monitorea

Notario verifica cargas Usa asesor fiscal primer afio App gestora para tracking
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