Se alquila vivienda, se
hipoteca la vida: el dificil
escenario de 1los hogares
frente a 1los precios del
alquiler en Espana

Pedro Uceda Navas

Profesor del departamento de Sociologia Aplicada de 1la UCM.
Director del grupo de investigacién GISMAT y miembro de
Instituto TRANSOC. Universidad Complutense de Madrid

El aumento del precio de los alquileres se ha posicionado
como uno de los debates mas relevantes en los ultimos meses,
especialmente a raiz de la aprobacidon de la Ley 12/2023 por
el derecho a la vivienda que, resumiendo, trata de crear un
marco normativo que asequre una vivienda digna y asequible
para la poblacidon espafiola. En complicado contexto
residencial, con un aumento desmesurado de los precios de los
alquileres en la ultima década, el presente texto tiene por
finalidad determinar el esfuerzo econdmico medio que los
hogares realizan para afrontar los pagos del alquiler,
ilustrandolo con la comparativa autondémica, asi como a nivel
inframunicipal en cuatro ciudades espafiolas que mas han visto
encarecerse este tipo de régimen de tenencia.

En los udltimos meses los medios de comunicacidén del estado
espafiol se han hecho eco del debate politico sobre el problema
de la vivienda y, muy especialmente, sobre la relacién que las
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familias espanolas tienen con el mercado de la vivienda,
especialmente debido al aumento del precio de los alquileres.
Seguin datos del Encuesta de Condiciones de Vida del INE (en
adelante, ECV) dnicamente puede ahorrar el 26% de los hogares
que residen en alquiler y un 18% de los mismos debe pedir
dinero prestado, frente al mayor ahorro (46% de los hogares) y
menos necesidad de préstamos (4%) de los que son propietarios
de la vivienda (INE, 2020); mientras que los datos de la
Encuesta de caracteristicas esenciales de la vivienda (INE),
revelan que el 55% de los hogares alquilados tienen ingresos
por debajo de 1.500€ mensuales, dato que representa el 30% de
los hogares con hipoteca de vivienda (INE, 2021). La vivienda
revela entonces las dos caras de una misma moneda: por un
lado, la del espacio fisico y de socializacién, elemento
necesario para el denominado buen vivir; y, de manera
complementaria y especialmente relevante en este debate, la
vivienda como un bien mercantilizado con una elevada
rentabilidad en el corto-medio plazo. (Méndez, 2019), lo que
genera que, dentro de estas relaciones de los hogares
espafioles con el mercado inmobiliario del alquiler, hay
vencedores y, en mayor medida, vencidos. Este texto trata, en
esta linea, de demostrar las diferencias socioespaciales
existentes en el esfuerzo econdmico medio que los hogares
realizan para afrontar los pagos del alquiler, ilustrandolo
con el ejemplo autondémico e inframunicipal, con la finalidad
de recoger el impacto que el problema de los alquileres tiene
en las ciudades (Palomera, 2019). La problemdtica que trata de
poner de relieve este articulo, como se sehfala anteriormente,
reside en la tensidén que se genera en los hogares a la hora de
afrontar los gastos de la vivienda en alquiler, en un contexto
de mercado basado en 1la subida continua de precios vy
estancamiento de los ingresos de los hogares; lo que determina
gue el endeudamiento en materia de vivienda supere el 30% del
gasto de los hogares que diferentes entidades y autores
determinan como frontera natural del gasto del hogar (Echaves,
2017, Rodriguez, 2010) ampliamente superado por los hogares
con niveles de renta inferiores.



La comparativa europea y autondmica:
impactos desiguales

Espafia, segin los datos de la ECV, sigue siendo un pais de
propietarios en la medida que, en los ultimos veinte afios, el
porcentaje de hogares espanoles que tiene una vivienda en
propiedad ha pasado del 80 al 75%; mientras que los hogares en
régimen de alquiler han sufrido un leve aumento, pasando del
13,5% al 18% en el mismo periodo de tiempo. Este cambio se
produce principalmente en el incremento del ndmero de
alquileres a precio de mercado, dada la escasa oferta publica
de vivienda en general y de alquileres de iniciativa publica
en particular. Como muestra de ello, y como se refleja en la
figura 1 basada en los datos de Eurostat, nuestro pais se
sitla a la cabeza de aquellos sistemas residenciales en 1los
que un mayor nimero de personas han de dedicar un mayor numero
de recursos econémicos: un 20% de la poblacidén espanola reside
en alquiler y dentro de ese colectivo, mas del 40% dedica mas
del 40% de sus ingresos al pago de la renta mensual. Este dato
nos demuestra que no solo duplicamos el valor de la media de
los paises de la UE27, sino que nos situamos muy lejos de
modelos de paises centroeuropeos como Alemania o Austria con
una fuerte presencia de la vivienda en alquiler social y una
menor tensidén econdémica en las familias (Lépez y Matea, 2020)
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Figura 1. Relacion entre el porcentaje de hogares en
alquiler segin pais y porcentaje de hogares en alquiler
que sufren un sobrecoste en el pago de las cuotas. Ano

2021 - Fuente: EU-SILC. Eurostat.

En este contexto de divergencia europea en el que casi la
mitad de los arrendatarios espafioles dedican mas de la mitad



de sus ingresos al pago de alquileres, la comparativa
autondmica define diversas trayectorias en esta relacién entre
los hogares y la vivienda, definiendo una amalgama de
trayectorias en la elacidon entre la poblacién que reside en
régimen de alquiler, los ingresos de los hogares y, sobre
todo, la evolucidén acelerada de los precios del alquiler.

Esta relacion del porcentaje de hogares en régimen de alquiler
y el precio medio de los mismos para el ano 2021 (ver figura
2) demuestran precisamente el impacto desigual del peso de los
alquileres por comunidades, estableciendo un gran grupo
conformado por Madrid, Cataluna, Canarias y Baleares que
superan en 20% del parque de viviendas bajo este régimen,
seguido de cerca por Comunidades como Aragdén y Murcia, en los
que rondan valores del 15%. Este cluster de comunidades en los
gue mayor porcentaje de alquileres se da, dista bastante de la
realidad de Extremadura, Castilla-La Mancha o Castilla y Ledn,
con un porcentaje bajo de alquileres situadas en valores
alrededor del 10%. Esta situacidon del peso desigual de las
viviendas en alquiler para cada comunidad autdénoma estd
intimamente ligada con el precio de la misma, ya que se
demuestra que es precisamente en aquellas comunidades donde el
peso es mayor, el precio del metro cuadrado medio también es
mayor[1l], siendo especialmente relevantes los casos, de nuevo,

de Madrid (13,5 €/m°), Catalufa (13 €/m°), Illes Balears (11,5
€/m’) y Canarias (9,9 €/m?).
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Figura 2. Porcentaje de hogares en régimen de alquiler
y valor medio del precio del alquiler (€/m’) segin
CC.AA. 2021. — Fuente: Censo de poblacién y viviendas
2021 (INE) e Idealista

La imagen estatica del afo 2021 se complementa con la
informacién de la evolucidén del peso de los hogares en



alquiler y precio de los mismos en el periodo 2011-2021;
resaltando, mas si cabe, la realidad diferenciada de las
autonomias espafiolas. La figura 3 ilustra el desarrollo de
ambas variables y permite la comparacién de las tendencias con
la media del estado espafiol. Este analisis sefala un primer
grupo que ha crecido en ambas cuestiones desmesuradamente como
son la Comunitat Valenciana y las Islas Canarias,
principalmente, con un crecimiento relevante de los alquileres
y de los precios de manera desmesurada. Un segundo grupo de
comunidades representa a aquellas cuyo crecimiento en el
numero de hogares no se sitla por encima de la media espafiola,
pero si la evolucién de los precios, como son Illes Baleares y
Catalufa. Es resefiable el caso de Pais Vasco, Cantabria vy
Aragén que ven incrementado el peso de los hogares que residen
en alquiler, pero con una contencién en el aumento de los
precios; y, por Ultimo, 1la existencia de un grupo que ha
crecido por debajo de la media en ambas cuestiones y estaria
formado por Galicia, Asturias, Castilla y Ledn, y Castilla-La
Mancha.
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Figura 3. Evolucion de los hogares en régimen de
alquiler y de los precios del alquiler segin CC.AA.
2011-2021 (en rojo, media espanola). —

Fuente: Censo de poblacion y viviendas 2011 y 2021
(INE) e Idealista.

Para concluir este apartado que pretende radiografiar la
realidad del mercado del alquiler en las comunidades autdénomas
espanolas, es necesario entender el impacto que tiene sobre
los hogares espafioles el recibo mensual del alquiler y la
distribucién de los mismos en base a las horquillas de coste
mensual, ya que, como demuestra la figura 4, las diferencias
autondémicas son relevantes. En primer lugar, destacan la
Comunidad de Madrid, Cataluna, Illes Balears y Pais Vasco, con



una fuerte presencia de hogares que pagan mas de 700 euros
mensuales de alquiler; siendo especialmente relevante dentro
de este grupo, el porcentaje de hogares que destina mas de
1.000 euros mensuales en Madrid (17% de los hogares), Catalufa
(11%) o Illes Balears (9%).

En la antitesis de estos valores, un amplio grupo de
comunidades auténomas agrupan alrededor del 80% de sus hogares
en régimen de alquiler en valores inferiores a 700 euros;
siendo especialmente relevantes casos como los de Extremadura,
con un 30% de los hogares pagando menos de 200 euros al mes de
alquiler; Castilla-La Mancha; Castilla y Leén o Murcia en las
que, alrededor del 80% de los hogares alquilados, paga menos
de 500 euros al mes. Por Ultimo, se deja entrever un grupo
intermedio, formado por Canarias, Andalucia o la Comunitat
Valenciana, en los cuales se evidencia la existencia de un
porcentaje importante de hogares dentro de las horquillas de
precios inferiores, pero con presencia relevante a su vez, en
las horquillas superiores a 700 euros al mes; efecto que muy
probablemente tenga que ver, entre otros motivos, con la
presencia de grandes ciudades y el impacto que estas tienen
sobre el mercado del alquiler, como veremos a continuacidn.
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Figura 4. Porcentaje de hogares en régimen de alquiler
segin coste de la cuota mensual, 2021 - Fuente:
Encuesta de caracteristicas esenciales de vivienda,
2021 (INE).

Los alquileres y las rentas de 1los
hogares: la arista urbana del poliedro
residencial

Hasta ahora se ha podido apreciar la heterogeneidad de las
situaciones de los hogares que residen en viviendas de



alquiler en las distintas comunidades autdonomas, entre las
cuales se dan situaciones de expansidon del mercado del
alquiler en virtud al mayor numero de hogares residiendo de
este modo, asi como en términos de explosidén, dada la
evolucion dramatica de los precios de los mismos. Como se
seflalaba en el apartado anterior y de manera necesariamente
complementario a este andalisis autondmico, se debe emprender
aqui un andlisis urbano que determine la presidén diferenciada
que soportan los hogares en las grandes ciudades en materia de
vivienda en alquiler por cuestiones como la concentracién del
empleo y las diversas actividades econémicas, la presencia de
fondos buitre e inversiones especulativas, la oferta casi
inexistente de vivienda publica y especialmente alquileres
piblicos, etc. (Gil, 2019; Lépez y Matea, 2020) elementos que
claramente estan relacionados con la arista urbana del
poliedro que es la vivienda en Espafa.

Esta evolucidn de precios y de hogares en régimen de alquiler
se presenta de manera notoria en las principales ciudades
espanolas, determinando el importante impacto que ha sufrido
el mercado del alquiler en estas. La figura 5, basada en datos
censales y de la ECV para la variable hogares y el indice de
precios de Idealista, demuestra el crecimiento desmesurado del
precio del metro cuadrado en alquiler en la (ltima década,
especialmente en el caso de ciudades como Valencia (87%),
Malaga y Palma, con un crecimiento de 75% desde 2011 a 2023;
seqguidas de Barcelona (56%), Las Palmas de Gran Canaria (45%)
y Madrid (39%); cifras nada desdenables que apuntan a un
crecimiento generalizado del precio de los mismos. En términos

del valor actual del alquiler, Barcelona (20€/m’*) y Madrid

(17,7€/m*) y Palma (14,4€/m’) son los municipios cuyos precios
son mas elevados en 2023 y lo eran a su vez, atendiendo a 1los
datos de diez afios atras.
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Figura 5. Evolucion de los precios de alquileres y
hogares en régimen de alquiler para una selecciodn de
ciudades, 2011-2023. Fuente: Censo de Poblaciodn y
Viviendas 2021 (INE) e Idealista

Pero lo realmente curioso es el valor que han desarrollado en
ciudades intermedias como son Valencia, Palma o Malaga, cuyo
precio unitario es menor, pero el desarrollo en la (ltima
década ha sido, cuanto menos, dramatico; especialmente en el
caso de la capital del Turia, con una subida del 88% entre
2011 y 2023. Y todo ello, como se menciona anteriormente, en
un contexto de crecimiento del nimero de hogares que deciden
alquilar una vivienda, con crecimientos del 25% en las tres
primeras ciudades citadas por tener el valor del metro
cuadrado en alquiler mds elevado en 2023. Llegados a este
punto y como se resalta en el inicio de este texto, se ha
creido oportuno realizar una estimacién del impacto que supone
el precio del alquiler medio en la economia de los hogares de
los diferentes distritos de diferentes ciudades espafiolas. Con
la finalidad de establecer el esfuerzo que deben realizar los
hogares para poder afrontar los gastos en materia de
alquileres, se ha puesto en relacidon los ingresos medios netos
disponibles de los hogares segin los diversos distritos de las
cuatro ciudades espafolas que tienen el valor medio mas
elevado de precio de alquiler: Barcelona, Madrid, Palma vy
Malaga; a través de la creacién del valor de un “alquiler tipo
anual”[2] para cada uno de los distritos de estos cuatro
municipios.

E1l analisis de los datos agregados de los 47 distritos de las
cuatro ciudades analizadas determina la existencia de una
correlacién negativa (-0.664) entre los niveles de renta de
los hogares y el esfuerzo anual en el pago del alquiler,
determinando que en aquellos distritos donde el nivel de renta
disponible es menor, el esfuerzo de los hogares, medido en
porcentaje dedicado al gasto en alquileres, aumenta (ver



figura 6). Este hecho es muy interesante de recalcar pues no
solamente se da el hecho de una menor renta disponible de los
hogares, sino de una subida de precios de los alquileres en
todas las areas de la ciudad. En 31 de los 47 distritos
analizados, se supera el limite tedrico del 30% de gasto
recomendado en vivienda, y en el caso de 8 distritos, se
alcanzan valores muy superiores del 40% de los ingresos de las
familias.
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Figura 6. Analisis de dispersion entre renta media de
los hogares y esfuerzo medio en el pago de las cuotas
del alquiler. Distritos de Barcelona, Madrid, Palma y
Malaga. 2020. Fuente: Atlas de distribucion de la renta
de los hogares (INE) e Idealista.

Si se centra la atencidén en los distritos de los diferentes
municipios analizados (figura 7) se observa esta
diferenciacidon del esfuerzo de los hogares en términos
espaciales. En el caso de la ciudad de Madrid, es el arco
sureste de la ciudad donde se encuentran los distritos que
representan un mayor esfuerzo por parte de las familias,
principalmente los distritos de Usera y Villaverde junto con
el distrito Centro, con valores por encima del 40%. Este
esfuerzo en materia de vivienda es menor en la zona del
ensanche madrilefo (Distritos de Salamanca, Retiro, Chamberi,
Chamartin) asi como en areas del norte de la ciudad. En el
caso de Barcelona, ciudad con una fuerte presencia de
porcentajes cercanos al 40% de dedicacién en sus distritos,
especialmente en el caso de Ciutat Vella con una estimacién
del 50% de dedicacién de la renta disponible; Sants-Montjuic
(38%), Nou Barris y el distrito de Sant Marti (36%). Las zonas
de Sarria (22%) y Les Corts (26%) asi como Eixample y Gracia
(alrededor del 31%) se sitlan precisamente en los espacios en
los que el esfuerzo dedicado a vivienda es menor.



Figura 7. Estimacidon del esfuerzo de los hogares
dedicada al pago de la cuota del alquiler en los
distritos de Madrid, Barcelona, Palma y Malaga (%).
2020 — Fuente: Atlas de distribucion de la renta de los
hogares (INE) e Idealista.

En el caso malagueio, los distritos de Carretera de Cadiz
(37,5%), Ciudad jardin (36%) y Cruz del Humilladero (36%)
representan los distritos con un mayor esfuerzo en materia de
vivienda, segquido de Bailén y Palma Palmilla (ambos con
valores alrededor del 34%) Por debajo del 30% se sitlan
Teatinos (26%) y el distrito de Malaga Este (21%), espacios en
los cuales la relacidén entre ingresos y precio del alquiler
conlleva menor presiéon. Por Gltimo, el caso de la ciudad de
Palma, el distrito de Playa de Palma (41%) representa el mayor
esfuerzo para los hogares en materia de vivienda, seguidos de
los distritos de Poniente (35%) y Levante (34%), mientras que
Centro (28%) y, especialmente, Norte (26%) sufren en menor
medida la presién del precio elevado del alquiler.

Conclusiones

Los datos revelan que nos encontramos en una situacién en la
gue es necesario tomar medidas con respecto a los alquileres
y, mas aun, dado el modelo actual en el cual el acceso a una
vivienda en propiedad se complica, especialmente para el
colectivo de jévenes. El perfil de las personas alquiladas
define una menor capacidad de ahorro y mayor necesidad de
pedir dinero a fin de mes que las familias con hipoteca (INE,
2020; 2021) y, dentro del marco europeo, casi la mitad de los
hogares que viven de alquiler (40%) destina el 40% de sus
ingresos al pago mensual, datos muy alejados de la media



europea. Espafia es un pals de propietarios, bien por
adquisicion de vivienda, bien por herencia familiar, pero 1lo
que nos concierne aqui se centra en la situacidén del 20% de
los hogares espanoles que reside en alquiler y su situacidn
ante un mercado que no deja de aumentar los precios, lo que
limita las opciones residenciales en gran medida. El contexto
actual esta marcado por un mercado que fija precios al alza,
con un aumento desmedido en los Ultimos diez afos y que
afecta, aunque de manera desigual, a todas Llas CC.AA.
Atendiendo, pues, a la realidad del parque de alquiler
espafiol, se observa que en aquellas areas urbanas en las
cuales residen los hogares con menor nivel de ingresos y los
centros de las ciudades, se da una mayor dedicacidén de los
ingresos en materia de alquileres, dado a que la subida de los
precios de los mismos repercute en todos los distritos
analizados, alcanzando en 31 de los 47 distritos analizados
valores superiores al 30% como limite tedrico de gasto
recomendado en vivienda, incluso en el caso de 8 distritos,
valores muy superiores del 40% de los ingresos netos de las
familias.
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[1] E1l modelo de regresién 1lineal devuelve valores
estadisticamente significativos (<0.005) con R2 ajustado de
0.567 y una correlacién positiva de 0.771, lo que indica que,
a mayor valor medio de los alquileres, mayor porcentaje de
hogares en ese régimen de tenencia.

[2] Para la estimacidén del esfuerzo, se extrae el valor medio
de alquileres segun distrito y se recrea el valor anual (12

mensualidades) de una vivienda de 80m’ para cada uno de los
distritos seglin datos de Idealista para el mes de junio del
ano 2020. Este valor, que supone el coste anual en vivienda
sin suministros y se pone en relacidén con los ingresos medios
netos disponibles del hogar segin distrito extraidos de la
ECV; lo que determina el esfuerzo dedicado por los hogares de
cada distrito en materia de alquileres.
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