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1. El parque de viviendas en alquiler en Euskadi, el
Estado y la UE

1.1.-Evolucién del parque de alquiler en Euskadi

Desde 2008 aumenta significativamente el peso del alquiler en Euskadi,
aunque se mantiene el gran predominio de la propiedad.

La Encuesta de Condiciones de Vida del INE La importancia relativa de la propiedad se
es la referencia mas habitual a la hora de ha reducido en Euskadi desde el 87,1% en

2008 al 83,7% en 2016. En todo caso, se
constata como, la crisis no ha supuesto un
cambio significativo del modelo de acceso a
la vivienda que se asienta en el notable
predominio de la propiedad.

cuantificar el parque de vivienda en alquiler.
Segun esta estadistica, en 2016 el 11,6% de los
hogares vascos se encontraban en régimen
de alquiler, 2,8 puntos porcentuales mas que

en 2008.
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Fuente: Encuesta de Condiciones de Vida. INE

Este incremento de los hogares en alquiler se ha asentado en el aumento del namero de viviendas
en régimen de alquiler libre durante la crisis, desde el 6,7% en 2008 al 9,4% en 2016, mientras que el
peso relativo de los hogares en alquiler a precio inferior al de mercado (alquiler protegido) se ha
mantenido sin apenas variacion, en torno al 2% a lo largo de este periodo.

Peso relativo del alquiler en Euskadi 2004-2016

14 - 11,9 13 123 116

12 10,7
10

o N B O

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
mmmmm Alquiler a precio de mercado Alquiler inferior al precio de mercado emfl=m E\0lucion alquiler

Fuente: Encuesta de Condiciones de Vida. INE
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Las dificultades para el analisis estadistico de unarealidad cada
vez mas relevante

En los Ultimos afios, el mercado del alquiler ha pasadc a ser uno de los
centros de mayor atencion en la agenda politica y en los medios de
comunicacién. Sin embargo, el estudio del fendmeno del alquiler resulta
especialmente complejo de analizar con detalle, al responder a una
realidad social cambiante que esté afectada por una diversidad de factores
que inciden de forma permanente en la demanda y la oferta de la misma.

Las diversas estadisticas a nivel estatal que tratan de cuantificar y
caracterizar los hogares en alquiler se asocian a encuestas de caracter
estadistico (fundamentalmente la Encuesta de Condiciones de Vida y la
Encuesta Continua de los Hogares del INE) con un determinado nivel de
representatividad que dificulta obtener una imagen suficientemente fiel y
detallada por &mbito territorial, tanto en su cuantificacion como
también en su caracterizaciéon. Asimismo, la Encuesta de Necesidades y
Demanda de Vivienda del Gobierno Vasco permite realizar una aproximacion
al peso del alquiler por Territorio Histérico aunque dispone de un caracter

bienal.
La Encuesta de Necesidades y Demanda de Segln esta estadistica, en Araba (12,1%) y
Vivienda del Gobierno Vasco ofrece un analisis en Gipuzkoa (11,2%) se registra un peso
que alcanza el Territorio Histdrico, siendo los relativo del alquiler superior a la media de
Ultimos datos disponibles los de 2015 y Euskadi. De este modo, es el Territorio de
esperandose para mediados de 2018 los datos Bizkaia el que muestra, con claridad, una
correspondientes a 2017. menor relevancia del alquiler (el 8,8% del

total de viviendas en régimen de alquiler).

R
Bizkaia

%

8,8% Gipuzkoa

0

89,9%
11,2%

87,1%

10,1%

12,1%
88,5%

87,0%
mPropiedad = Alquiler = Otra situacion

Fuente: Encuesta de Necesidades y Demanda de Vivienda. Gobierno Vasco
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Por su parte, la Encuesta Continua de Hogares
del INE estima en un nivel similar al ofrecido
por la ENCV el peso relativo de los hogares
en alquiler en Euskadi en 2016 (11,6%). El
valor afiadido de esta fuente se asocia a que
permite analizar la importancia relativa del
alquiler segun el afio de construccién de las
viviendas.

En este orden de cosas, se observa cémo el
peso relativo de la vivienda en alquiler resulta
significativamente mas reducido entre las
viviendas construidas en el periodo
comprendido entre 1961 y 1980.

Peso relativo de los hogares en alquiler en Euskadi
segun afio de construccion de la vivienda (%)

11,6%
14,2%
12,1%
10,9%

Total

Antes de 1921
Entre 1921y 1940
Entre 1941y 1950
Entre 1951 y 1960
Entre 1961y 1970
Entre 1971y 1980
Entre 1981 y 1990
Entre 1991 y 2000
Entre 2001 y 2005
Entre 2006 y 2010
Posterior al 2010

15,8%

12,5%
15,4%
10,4%

16,3%

Fuente: Encuesta Continua de Hogares INE

1.2.-Evolucion del pargue de alquiler en el Estado

EL peso relativo del alquiler en el Estado se ha 1incrementado con
especial 1intensidad en CCAA como Madrid y Cataluia, alcanzado un
promedio significativamente superior al registrado en Euskadi.

El peso relativo del alquiler libre en el Estado ha
experimentado un incremento significativo
desde el comienzo de la crisis, pasando de
representar el 14,2% en 2008 al 16,3% en
2016, lo que supone un nivel mas de cuatro
puntos porcentuales superior a Euskadi.

En el ranking del peso del alquiler a precio de
mercado (libre) por CCAA, Euskadi se
mantiene en el grupo de cola. De forma
coherente, aparece a la cabeza de las CCAA
con mayor peso de la propiedad.

Ranking de la importancia relativa de los regimenes de acceso por CCAA. (% de poblacion por régimen de acceso).

Propiedad
Rioja, La 84,7
Pais Vasco 83,7
Aragoén ] 83,3
Navarra, Cdad. Foral de | 83,2
Extremadura | 83,2
Castillay Leon ] 83,0
Castilla - La Mancha | 81,4
Galicia | 80,8
Andalucia | 79,9
Murcia, Region de ] 79,6
Asturias, Principado de ] 79,6
Cantabria | 78,5
Estado G 77,
Comunitat Valenciana | 75,9
Ceuta | 74,7
Catalufia | 73,7
Melilla | 71,5
Madrid, Cdad. de | 71,1
Canarias | 69,1
Balears, llles 66,9

Alquiler a precio de mercado

Madrid, Cdad. de | 22,3
Balears, llles | 20,5
Catalufia 20,2
Melilla 18,0
Ceuta | 17,0
Canarias 14,3
Estado NG 138
Comunitat Valenciana | 13,7
Castilla - La Mancha 11,6
Rioja, La 11,4
Asturias, Principado de 10,7
Cantabria 10,2
Galicia 10,1

Navarra, Cdad. Foral de 9,8
Murcia, Regién de 9,8
Pais Vasco I 9.4
Castillay Le6n | 9,2
Andalucia 8,3
Aragén ] 7,7
Extremadura ] 6,3
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Alquiler inferior al precio de mercado

Melilla | 6,6
Ceuta | 6,4
Canarias | 53
Balears, llles 5,0
Andalucia 5,0
Cantabria 3,0
Estado 2,5
Pais Vasco =2,2
Madrid, Cdad. de 2,2
Comunitat Valenciana | 2,2
Extremadura | 2,1
Navarra, Cdad. Foral de 2,0
Catalufia 1,9
Asturias, Principado de 1 1,8
Murcia, Regién de 1 1,1
Galicia | 0,9
Castillay Le6n 0,8
Rioja, La ] 0,6
Aragoén ] 0,5
Castilla - La Mancha ] 0,4

Cesion gratuita

Canarias | 11,3

Murcia, Regién de 1
Arag6n 1

Extremadura |

Galicia |

Cantabria |

Comunitat Valenciana |
Asturias, Principado de 1
Balears, llles
Castillay Le6n 1
Andalucia |

Castilla - La Mancha |
Estado |

Navarra, Cdad. Foral de
Pais Vasco

Madrid, Cdad. de
Catalufia

Melilla

Rioja, La

Ceuta

Fuente: Encuesta de Condiciones de Vida. INE

Realizando una mirada evolutiva desde 2008 entre el conjunto de CCAA, es de destacar el salto
cualitativo del alquiler en CCAA como Madrid, y en menor medida Catalufia, de forma que el peso
del alquiler alcanza en 2016 cotas que superan el 20%, muy por encima de la media estatal.

Importancia relativa de los regimenes de acceso por CCAA. (% de poblacion por régimen de acceso). 2008-2016

Propiedad

Rioja, La — B

Alquiler

Balears, llles

[ Pais Vasco — 8%771] _
33 Melilla

Aragoén

Navarra, Cdad. Foral de
Extremadura

Castillay Leon

Castilla - La Mancha
Galicia

Andalucia

Murcia, Region de
Asturias, Principado de
Cantabria

Estado

Comunitat Valenciana

Ceuta
Catalufia 773671
Melilla 2 71,5
Madrid, Comunidad de 71,%9.3
Canarias 6679,‘71
Balears, llles 626.?’9
m2016 2008

Madrid, Comunidad de
Ceuta

Catalufia

Canarias

Estado

Comunitat Valenciana
Andalucia

Cantabria

Asturias, Principado de
Rioja, La

Castilla - La Mancha

Navarra, Cdad. Foral de

[ Pais Vasco

Galicia

Murcia, Regién de
Castillay Le6n
Extremadura

Arag6n

m2016 2008

Fuente: Encuesta de Condiciones de Vida. INE
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1.3.-Analisis comparado con los principales Estados de la UE

EL peso del alquiler en Espana se sitiua todavia muy Llejos de Los
niveles que alcanza en Los principales Estado de Lla UE. Este
diferencial apenas se ha reducido desde 2008.

Las estadisticas de Eurostat confirman la considerable menor importancia relativa del alquiler en Euskadi
y en Espafia en relacion a la mayor parte de los principales Estados de la Unién. El 30,7% de la
poblacién reside en régimen de alquiler (incluyendo esta estadistica la cesion gratuita junto con el
alquiler) en el conjunto de la Unién, ocho puntos mas que en Espafia. Entre los principales Estados
destaca Alemania en el que la mitad de la poblacién reside en régimen de alquiler (o en cesién gratuita).

Evolucion del peso relativo del alquiler o en cesion en los principales Estados de la Union Europea 2008-2016

12008 12009 | 2010 | 2011 | 2012 |2013 | 2014 12015 | 2016

Union Europea 295| 29,5| 30,0| 30,0, 30,5| 30,7
Dinamarca 335 33,7| 33,4| 31,3| 34,0| 355 36,7| 37,3| 38,0
Alemania) 46,8 | 46,6 | 46,7 | 47,4 47,5| 48,1 | 48,3
Espafia 19,8| 20,4| 20,2 20,3| 21,1 | 22,3| 21,2| 21,8| 22,2
Francia 379 37,0 38,0 36,9| 36,3| 35,7| 35,0| 359 35,1
ltalia 27,2 27,2 | 27,4 26,8| 25,8| 26,7| 26,9| 27,1 27,7
Holanda 325| 31,6| 32,8| 329| 32,5| 32,9 33,0| 32,2| 31,0
Portugal 255| 254 | 25,1 | 250 25,5| 25,8 25,1| 25,2 | 24,8

Reino Unido 275| 30,1 30,0, 32,1 333 354 356, 36,5/ 36,6

Un analisis de especial interés que facilita Eurostat se asocia al acceso al alquiler segin el nivel de
ingresos y que permite constatar cémo el alquiler (incluyendo la cesion) presenta un peso
notablemente superior entre los grupos de poblacion con menores ingresos. Asi, por ejemplo, en
Espafia el peso relativo del alquiler en estos colectivos se sitia en el 39% de este grupo de
poblacién, el doble que la proporcidn observada en el caso de las personas con mayores ingresos
(17%). En ambos grupos, se ha incrementado ligeramente el peso del alquiler desde 2008

Poblacién en régimen de alquiler o en cesion en relacién a la poblacién cuyos ingresos se sitlia por debajo del 60% de
la media 2008-2016

2008 2016

Union Europea 47,3 (2011) 49,8
Dinamarca 55,8 68,5
Alemania) 73,7 (2010) 73,4
Espafia 38,8 39,5
Francia 68,0 66,5
Italia 42,2 47,4
Holanda 62,1 67,9
Portugal 35,5 38,0
Reino Unido 48,0 55,3

Poblacién en régimen de alquiler o en cesion en relacion a la poblacién cuyos ingresos se sitGa por encima del 60%
de la media 2008-2016

Union Europea 26 (2011) 26,8
Dinamarca 30,5 33,9
Alemania) 41,8 (2010) 43,3
Espafia 15,1 17,2
Francia 33,6 30,2
Italia 23,7 22,6
Holanda 29,1 25,6
Portugal 23,3 21,7

Reino Unido 22,7 33,0
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3. Caracterizacion del parque de viviendas en régimen
de alquiler en Euskadi y en el Estado

EL parque de alquiler vasco se caracteriza por una mayor presencia

relativa de viviendas

mds modernas

en relacidén a las viviendas en

propiedad, a diferencia de Lo observado en el Estado.

El peso relativo de las viviendas més
modernas resulta algo superior en el parque
de viviendas en alquiler de Euskadi, si lo
comparamos con el parque en régimen de
propiedad. Las viviendas en alquiler construidas
a partir de 1991 suponen el 37% del total del
parque en alquiler, frente al 31% que representan
en el parque en propiedad.

En cambio, este rasgo no se advierte en el
parque de viviendas estatal, de hecho la
tendencia parece ser inversa. En el Estado,
las viviendas construidas a partir de 1991
suponen el 32% del total del parque de
vivienda en alquiler mientras que representan
el 37% del parque en régimen de propiedad.

Parque en alquiler vs en propiedad por afio de construccion en Euskadi y en el Estado. 2016 (%v)

Euskadi

Antes de 1921
Entre 1921y 1940
Entre 1941y 1950
Entre 1951 y 1960
Entre 1961y 1970

Entre 1971y 1980

Entre 1981 y 1990

0%
Entre 1991 y 2000 .
y 16,29 Propiedad:

Entre 2001 y 2005 31.2%
Entre 2006 y 2010 $° 11.0% Alquiler:
Posterior al 2010 37,3%

m Propiedad m Alquiler

Estado

Antes de 1921
Entre 1921y 1940
Entre 1941y 1950
Entre 1951 y 1960

Entre 1961y 1970

19,6%

Entre 1971y 1980 18,9%

Entre 1981 y 1990

Entre 1991 y 2000 s 2% Propiedad:

Entre 2001 y 2005 37,1%
Entre 2006 y 2010 Alquiler:
32,4%

Posterior al 2010

m Propiedad

m Alquiler

Fuente: Encuesta Continua de Hogares INE

EL parque de viviendas en alquiler vasco dispone de una dimension
media mds reducida que el parque en régimen de propiedad.

Las viviendas en alquiler en Euskadi presentan
una dimensién méas reducida que las viviendas
en propiedad. El 56% de las viviendas en
alquiler en Euskadi disponen de menos de 75
metros cuadrados, trece puntos porcentuales
mas que el peso que disponen en parque de
viviendas en régimen de propiedad.

Esta tendencia es todavia mas acusada en
el conjunto del Estado, donde las viviendas
en alquiler de menos de 75 metros cuadrados
representan el 51,8% del parque en alquiler.
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Parque en alquiler vs parque de viviendas total por tamafio de la vivienda en Euskadi y en el Estado. 2016 (%v)

Euskadi Estado

1,2%

Menos de 46 m2 4.8%

Menos de 46 m2

40,6%
51,2%

0,
Entre 46y 75 m2 Entre 46 y 75 m2 24,4%

43,1%

43,3%
38,7%

42,7%

Entre 76 y 105 m2 36,5%

Entre 76 y 105 m2

0,
Entre 106 y 150 m2 Entre 106 y 150 m2 19.0%
3,4%
. 5,5% p 12,3%
Méas de 150 m2 1.8% Més de 150 m2 3,4%
m Parque total = Alquiler m Parque total mAlquiler

Fuente: Encuesta Continua de Hogares. INE

La antigiiedad media en Las viviendas en alquiler es relativamente
reducida, de forma que apenas supera Los cinco anos de promedio en el
conjunto de Euskadi

A partir de la informacion que proporciona la Encuesta de Necesidades y Demanda de Vivienda del
Gobierno Vasco, se puede concluir que las personas que residen en viviendas en régimen de alquiler
llevan, como promedio, algo menos de 5 afios en estas viviendas (4,8 afios), siendo esta antigliedad en
la vivienda menor en Araba (3,9 afios) que en Bizkaia y Gipuzkoa donde supera, ligeramente, los 5 afios.

Asimismo, la edad media de la persona de Por otro lado, el tamafio medio de los
referencia en el hogar en alquiler (la madre o hogares en alquiler resulta similar a la
el padre en el caso de familias) se sitla en 41 media registrada en el conjunto del parque
afos, siendo algo superior en Bizkaia y Gipuzkoa de viviendas vasco (2,6 personas/hogar)
(45 y 46 afos, respectivamente). frente a 2,5 personas’hogar en el caso del

conjunto de las viviendas de Euskadi.

Hogares en alquiler segun caracteristicas socioeconomicas por territorio histérico. 2015

Bizkaia: 39.456

= - -
N° medio de miembros del 2,62 Yy
hogar J .
el PR O e Ginuzkoa: 31.365
~ e referencia R N° medio de miembros del 244
N° medio de afios de 510 hogar !
residencia en la vivienda ’ Edad media de la persona 4683

o — de referencia
N° medio de afios de 507
CAFE: 86.803 ’

7 residencia en la viviendia
N° medio de miembros del Alava- 15 GR?

2,56
hogar N° medio de miembros del
; 2,68
Edad media de la persona 45 38 hogar
de referencia ' Edadimedia de la persona
N° medio de afios de 4.87 *  de referencia 41,12
residencia en la vivienda ' N° medio de afios de
3,95

residencia en la vivienda

Fuente: Encuesta de Necesidades y Demanda de Vivienda. Gobierno Vasco
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Notable cobertura e incidencia de las ayudas y programas de apoyo al
alquiler en Euskadi

Finalmente, el Observatorio Vasco de la Vivienda De este modo, cuatro de cada diez hogares
evallia anualmente el conjunto de las politicas de que reside en viviendas en régimen de
vivienda implementadas en Euskadi. El informe alquiler libre reciben algin tipo de
destinado a la evaluacién de las politicas de prestacion o ayuda, a traves de una fuerte
alquiler pone en evidencia el rol fundamental inversion presupuestaria que alcanzé en 2016
de los programas y ayudas para el acceso a la mas de 100 millones de euros. Entre el
vivienda en alquiler en Euskadi. conjunto de prestaciones destaca la

Prestacion Complementaria de Vivienda
asociada a la Renta Basica, con mas de
35.000 perceptores en 2016.

Parque de alquiler subvencionado en la CAE, segln tipo de ayudas y gasto total. 2016

Perceptores/ | % sobre el parque Gasto total
Ayudas de alquiler total (euros)

Renta Bésica de Emancipacion 192 0,2 346.773
Prestacion Complementaria de Vivienda 35.493 32,6 90.971.252
Ayudas de emergencia social 8.469 7,8 11.665.663
Prestacion Econdmica de Vivienda 22 -- 38.000
Total 44.176 40,6 102.983.688

Fuente: Observatorio Vasco de la Vivienda
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4. Evolucidn del precio del alquiler en Euskadi y el
Estado

4.1.-  Evolucion del precio de alquiler en Euskadi.

EL precio del alquiler en Euskadi experimenta una tendencia
estructural creciente desde comienzos del Siglo XXI, solamente
interrumpida con una moderada reduccién entre 2009 y 2013

La Estadistica de Oferta Inmobiliaria del
Gobierno Vasco facilita una serie histdrica de
muy largo recorrido (1994-hasta la actualidad)
que ayuda a analizar con mayor perspectiva el
precio del alquiler en Euskadi. Para ello, se
analiza el conjunto de la oferta de viviendas en
alquiler de una muestra de inmobiliarias
representativa.

Durante la recesion, desde 2009, se
advierte una tendencia decreciente muy
moderada que se prolonga hasta 2013 (-15%
en cuatro afios) y que contrasta el fuerte
descenso del precio de la vivienda en
venta.

En cambio, a partir de 2014, coincidiendo
con la reactivacion de la economia vasca, la
renta media del alquiler en Euskadi crece
hasta alcanzar en el tercer trimestre de
2017 un promedio de 924 euros, el segundo
registro méas elevado de toda la serie
histérica.

Desde comienzos de la década pasada
hasta 2008, la renta media de las viviendas
en alquiler practicamente se duplicé en
términos nominales, pasando de 593 euros
mensuales en 2000 a 969 euros en 2008.

Evolucion de la renta media de alquiler en la CAE. 1994-2016 y trimestral 2016-2017
CAE
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Este incremento del precio del alquiler a partir Evolucion de la re.nte} media de alquiler por Territorio
de 2014 se ha concentrado en Gipuzkoa y Historico 2008-2017

Bizkaia. En Araba, en cambio, continua la
tendencia a la reduccidn de la renta media que
se puso en marcha con el comienzo de la
recesion.

Alava Bizkaia Gipuzkoa

m2000 m2008 ®2013 w2017 1T

Fuente: Estadistica de la Oferta Inmobiliaria.
Gobierno Vasco

Asi, en el territorio alavés, el Gltimo dato disponible correspondiente al tercer trimestre de 2017
(708 euros) se sitla en cotas cercanas al nivel del minimo histérico de este Siglo XXI, que se
corresponde con el afio 2000 (702 euros).

Evolucion de la renta media de alquiler en Alava. 1994-2016 y trimestral 2016-2017
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Fuente: Estadistica de la Oferta Inmobiliaria. Gobierno Vasco

En cambio, el precio del alquiler en Bizkaia creci6 fuertemente desde comienzos de la década pasada
hasta el 2008. Entre 2000 y 2008 el precio del alquiler pasé desde 560 euros mensuales a 968 euros
mensuales. A lo largo de la recesion, la renta media se redujo de forma moderada. Desde 2014 se
advierte claramente una tendencia al alza, de forma que el precio del alquiler ha alcanzado 936 euros
en el tercer trimestre de 2017 el segundo registro mas elevado de toda la serie histdrica.
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Evolucion de la renta media de alquiler en Bizkaia. 1994-2016 y trimestral 2016-2017
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Gipuzkoa es el territorio que ha alcanzado los Desde 2008 a 2015 se registraron caidas
niveles mas altos en el precio medio del anuales en el precio medio del alquiler (salvo
alquiler de toda Euskadi. Desde 1998 hasta en 2010), si bien en ningin momento el
2008 registr6 tasas de crecimiento anual muy precio del alquiler se situd por debajo de la
intensas, especialmente en 2007 y 2008, lo que cota de _800 euros  mensuales,  nivel
. correspondiente a 2006.
supuso alcanzar 1.086 euros como promedio en
este afio.

Gipuzkoa es el territorio en el que es mas
intenso es el crecimiento del precio del
alquiler en los ultimos afios, alcanzando
en el tercer trimestre de 2017 un promedio
de 967 euros mensuales.

Evolucion de la renta media de alquiler en Gipuzkoa. 1994-2016 y trimestral 2016-2017
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Fuente: Estadistica de la Oferta Inmobiliaria. Gobierno Vasco
La evolucién de las rentas del alquiler en Euskadi que en Gipuzkoa y Bizkaia roza los maximaos historicos,
contrasta con la fuerte reduccion del precio de la vivienda desde el comienzo de la crisis. Siguiendo
datos la propia estadistica OFIN, el precio de la vivienda usada en el tercer trimestre de 2017 se sitla
en un 34% pode debajo del registrado en 2008 en Bizkaia y Araba, y en Gipuzkoa la caida alcanza
el 42%.
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Precio medio por metro cuadrado Util de la vivienda usada 2008-2017 (Il Trimestre)
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Fuente: Estadistica de la Oferta Inmobiliaria. Gobierno Vasco

4.2.-  Andlisis comparado por CCAA de las rentas de las viviendas en oferta

Los Ultimos datos para 2017 disponibles a partir Variacion anual del precio medio de la vivienda
del portal Idealista, muestra un incremento del an alrnilar an 9017
precio del alquiler medio en Euskadi (+7,1%) 71% 8,2% 5’4%
durante este ejercicio 2017. La informacién que
proporciona este portal web sitGa el precio 189
medio por metro cuadrado de las viviendas
ofertadas en alquiler en 11,4 euros, siendo - -
CAE Bizkaia Gipuzkoa

especialmente elevado en Gipuzkoa (12,9

Variacién anual
euros por metro cuadrado).

Fuente: Idealista
* No se dispone del dato asociado a Araba

EL gran 1incremento del precio del alquiler en Cataluna y Madrid ha
supuesto que Euskadi deje de estar a lLa cabeza del ranking estatal del
precio del alquiler en 2017

El precio medio de la oferta de vivienda en alquiler ha experimentado un gran incremento en la
Comunidad de Madrid, Catalufia y Baleares entre 2014-2017 (superando el +50% en este trienio) y
muy por encima del crecimiento observado en Euskadi en ese periodo.

Asi, en este mismo periodo, el precio del alquiler
en Euskadi habria crecido un 12% de forma que

En todo caso, Euskadi se mantiene en el
grupo de CCAA que destacan por el

Euskadi ha dejado de estar a la cabeza del elevado precio de su vivienda en alquiler
ranking estatal, debido al fuerte tiron junto a Madrid, Barcelona y Baleares. De
experimentado en las  grandes  areas hecho, la imagen que ofrece este ranking
metropolitanas de Madrid y Barcelona, asociado muestra una notable asimetria, el resto de
a la presion de la demanda y la escasez de la CCAA restantes no supera la cota de 7,5

oferta en estas grandes ciudades euros por metro cuadrado, salvo Canarias.
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Precio medio del alquiler en el Estado. 2014 y 2017

2014 2017 Evolucién 2014-2017
Andalucia | 59 74 25,4%
Aragon | 58 6.6 13,8%
Asturias (Principado de) ] 6 6,4 6,7%
Balears (llles) ] 8,1 12,5 54,3%
Canarias ] 6,1 9,1 49,2%
Cantabria ] 6 7 16,7%
Castilay Leon | 52 58 11,5%
Castilla-La Mancha 4.4 4,7 6,8%
Catalufia | 9,2 14,4 56,5%
Comunidad Valenciana ] 53 6,8 28,3%
Extremadura ] 4,2 4,1 -2,4%
Galicia | 52 55 5,8%
Madrid (Comunidad de) | 10,2 14,4 41,2%
Murcia (Regién de) ] 4,7 5,7 21,3%
Navarra (Com. Foral de) 6,2 7,3 17,7%
Pais Vasco N 10 D 11,2 B 12,0%
Rioja (La) | 438 52 8,3%

Fuente: Idealista y elaboracién propia

El alquiler de pisos turisticos: un debate de plena actualidad

Desde 2014, con el proceso de reactivacion de la economia espafiola, el sector turistico ha sido uno de
los ejes de desarrollo econdmico mas relevantes. En este contexto, se ha asistido en algunas CCAA a la
proliferacion de viviendas destinadas al alquiler turistico.

El gran impacto de las plataformas de Homesharning o portales de alojamiento P2P como Airbnb, ha
supuesto un incremento muy considerable del nimero de apartamentos turisticos en los municipios con
mayor tirdn turistico del conjunto del Estado.

Este aumento de las viviendas destinadas a apartamentos turisticos se ha producido en un complejo
momento para el mercado de alquiler en algunas CCAA (Madrid, Catalufia, Baleares y, en menor medida,
Euskadi) por un fuerte incremento de las rentas y la escasez de viviendas en oferta. Asimismo, las
modificaciones introducidas en la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del
mercado del alquiler de viviendas, han debilitado la situacion de los/as arrendatarios de larga estancia,
teniendo que asumir la revisiéon al alza de sus contratos o, incluso, su traslado de los barrios mas
céntricos a las periferias de ciudades como Madrid o Barcelona.

En este marco, algunos Gobierno autonémicos como el catalan o el balear han promulgado normas
destinadas a contener el fuerte incremento de los apartamentos turisticos. Desde el ambito local,
ayuntamientos como el de Barcelona estan implantando medidas que tratan de contener el gran
crecimiento de las viviendas de uso turistico en los barrios céntricos de la ciudad, tratando de garantizar el
uso residencial en el parque de viviendas en estas zonas.

En el caso de Euskadi, el Ayuntamiento de Donostia acaba de aprobar una nueva ordenanza municipal
que viene a limitar notablemente el nimero de viviendas turisticas en los barrios mas céntricos donde ha
crecido de forma muy considerable este tipo de viviendas en los Ultimos afios.

De este modo, segln los estudios previos realizados por el Ayuntamiento, el ndmero de viviendas
turisticas ha llegado a superar los 1.300 pisos, concentrandose ademés en los barrios céntricos de la
ciudad. Como criterio general, esta nueva ordenanza limitara el permiso para el ejercicio de la actividad
turistica en las primeras plantas de los edificios y en un maximo de metros cuadrados por portal.
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5. El alquiler en el &mbito judicial

EL ndmero de sentencias sobre arrendamientos urbanos (asociadas en su
mayoria a la falta de pago) cayo con fuerza en 2013 hasta un promedio
cercano a las 300 sentencias/ario.

Entre 2012 y 2013 se produjo una considerable disminuciéon del nimero de sentencias sobre
viviendas en régimen de alquiler, tanto en Euskadi (-37%), como en el Estado (-48%). Desde 2014
en Euskadi se mantiene el nUmero de sentencias por afio en un nivel semejante (en torno a la cota
de 300 sentencias/afio), mientras que, en el Estado se produce un repunte de forma que en 2016 se
registra el mayor nimero de sentencias desde 2013 (8.204 sentencias)

Sentencias de Arrendamientos Urbanos. 2012-2016

15.148 Estado 261 CAE
322 316
] 7.854 6.915 7.578 8.204 ] 287 I 252
2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016
Fuente: INE

La falta de pago es la que explica el grueso de las sentencias de arrendamientos, en una
proporcién que se sitla en torno al 80-90% del total de sentencias, tanto en Euskadi como en el
Estado. De hecho, el resto de causas apenas es relevante cuantitativamente, a excepcion de la asociada
a la denegacion de las prérrogas que, en todo caso, presenta un peso relativo diez veces inferior a la falta
de pago.

Evolucion de la importancia relativa de las sentencias de arrendamientos urbanos por falta de pago de la renta o de
cantidades que se asimilan (incluido fianzas) (% en relacion al total de sentencias)

91,5%
89,9%

89,1%

88,0%

84,0%
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m Estado uCAE

Fuente: INE
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EL ndmero de lanzamientos judiciales vinculados a viviendas en régimen
de alquiler en Euskadi se ha reducido desde 2013 en un 22%, duplicando
La tasa de decremento registrada en el Estado.

Finalmente, el nimero de lanzamientos vinculados a las viviendas en régimen de alquiler ha
mostrado también una tendencia decreciente, de forma que se ha reducido desde 813 lanzamientos
en 2013 a 623 lanzamientos en 2016, lo que supone una caida del 22%. En el Estado, el nimero de
lanzamientos asociados a contratos de alquiler, en este mismo periodo, experimenta un
decremento significativamente inferior (-10%).

Lanzamientos practicados como consecuencia de procedimientos derivados de la Ley de Arrendamientos Urbanos
por TSJ en Euskadi 2013-2017

CAE
Total 60% Tasas de evolucion
1.000 i ‘ 3
. 813 796 748 Dato trimestral 451822 Dato trimestral .
5% 30% 23,7% '
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2013 2014 2015 2016 47-T1 17-T2 17-T3 2013-20142014-20152015-2016 17-T1 17-T2 17-T3

Fuente: Consejo General del Poder Judicial

En los tres primeros trimestres de 2017 parece apreciarse un cierto repunte de este tipo de
lanzamientos en Euskadi, de forma se ha superado ya la cota de los 600 lanzamientos, nivel
alcanzado en el conjunto de 2016.

Lanzamientos practicados como consecuencia de procedimientos derivados de la Ley de Arrendamientos Urbanos
por TSJ en el Estado 2013-2017
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Un rasgo que se viene repitiendo en los informes de sintesis periodicos que realiza el Observatorio Vasco
de la Vivienda, se asocia a la considerable mayor incidencia de los procesos de desahucios y
lanzamientos en el caso de los contratos de alquiler frente a las ejecuciones hipotecarias.

La estadistica del Consejo General del Poder Judicial asi lo certifica. Desde 2013 la mayor parte de los
lanzamientos judiciales tramitados en los Tribunales de Justicia en Euskadi se asocia a los contratos de
alquiler. Asi, en 2016 se registraron 256 lanzamientos vinculados a procesos de ejecucién
hipotecaria, tres veces menos que el nimero de lanzamientos en régimen de alquiler.

Lanzamientos practicados como consecuencia de procedimientos derivados de ejecuciones hipotecarias en relacion
a los lanzamientos de contratos de alquiler en Euskadi 2013-2017

2013 2014 2015 2016

Fuente: Consejo General del Poder Judicial
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Conclusiones y tendencias

El analisis del parque de vivienda y hogares en alquiler es uno de los ambitos de
estudio del mercado de la vivienda que resulta cada vez mas necesario y
relevante. De este modo, en los Ultimos afios, el fomento del alquiler es una de las
lineas de actuacion estratégicas que aparece entre las prioridades de buena parte
de los planes autonémicos y locales de vivienda.

Sin embargo, la cuantificacién y caracterizaciéon de los hogares y viviendas en
alquiler resulta especialmente compleja debido a la propia realidad cambiante de
este fendmeno, asi como a la falta de fuentes estadisticas que permitan ofrecer una
imagen suficientemente detallada de la misma.

En todo caso, el informe analiza las fuentes estadisticas mas consistentes para
avanzar en el andlisis de esta realidad, destacando entre ellas la Encuesta de
Condiciones de Vida del INE. Segln este estudio, en 2016 el 11,6% de los hogares
vascos se encontraba residiendo en régimen de alquiler, de forma que durante la
recesion se observa una tendencia moderada al incremento de este régimen de
tenencia:

e Desde el comienzo de la crisis se ha incrementado en 2,8 puntos porcentuales el peso

relativo del alquiler en Euskadi (desde el 8,8% registrado en 2008).

e El incremento de los hogares en alquiler se sustenta en el crecimiento del régimen de
alquiler libre o a precios de mercado, que ha aumentado desde el 6,7% en 2008 al 9,4% en
2016.

e En cambio, el nimero de hogares en régimen de alquiler a precio inferior al de mercado
apenas ha variado desde 2008.

La Encuesta de Necesidades y Demanda de Vivienda del Gobierno Vasco permite
ofrecer un analisis comparado territorial dentro de Euskadi, segin la misma:

e Bizkaia es el territorio que registra una menor tasa de viviendas en alquiler en relacién al
parque de vivienda de este territorio (8,8%).

e En Araba y Gipuzkoa el peso de las viviendas en alquiler resulta superior y supone,
respectivamente, el 12,1% y el 11,2% del parque de viviendas de cada territorio.

e |aedad media de la persona de referencia del hogar en estas viviendas se sitla en torno a
los 45 afios.

En el conjunto del Estado el peso del alquiler alcanza en 2016 el 16,3% de los
hogares, mas de cuatro puntos por encima del nivel observado en Euskadi. El
analisis comparado entre CCAA muestra que:

e FEuskadi se encuentra en 2017 en el segundo puesto del ranking de CCAA con mayor peso

de la propiedad. El 83,7% de los hogares dispone de su vivienda en propiedad, seis puntos
porcentuales por encima de la media estatal.

e La importancia relativa de la vivienda en alquiler en CCAA como la Comunidad de Madrid
Catalufia 0 Baleares supera con creces la cota del 20% de su parque de vivienda, habiendo
experimentado un fuerte crecimiento en los Ultimos afos.
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Euskadi y el Estado todavia muestran un notable diferencial en este indicador asociado

al peso del alquiler al realizar el analisis comparado con los principales Estados

miembro de la UE. De este modo, el camino por recorrer para alcanzar el peso

relativo del alquiler en Europa es todavia considerable:

e EI30,7% de la poblacion de la UE reside en régimen de alquiler, ocho puntos porcentuales
por encima de la media del Estado y trece puntos porcentuales mas que en Esukadi (tiendo

en cuenta para el andlisis comparado a cesién gratuita) En algunos Estados de especial
relevancia como Alemania el alquiler representa la mitad de los hogares del pais.

e |la poblacién con menores ingresos es la que reside, en una considerable mayor
proporcién, en viviendas en régimen de alquiler. Esta tendencia se produce en la
totalidad de Estados miembro.

e En el caso de Espafia, el 38% de los hogares con menores ingresos (por debajo del 60% de
la media de ingresos) reside en alquiler, frente al 17% en el caso de las personas con un
ingreso superior.

El precio del alquiler alcanza en el tercer trimestre de 2017 niveles cercanos a los

maximos historicos en Bizkaia y Gipuzkoa, superando ampliamente la cota de 900

euros mensuales como promedio.

e Este nivel muy elevado de precios se asocia a una tendencia estructural al incremento de
las rentas de alquiler que se ha prolongado a lo largo de este Siglo XXI, excepto el periodo

2009-2013, en el que se registré un moderado decremento, muy inferior al observado en el
caso de la vivienda en venta.

e En Araba, en cambio, el precio del alquiler muestra en 2017 una tendencia decreciente tras
un cierto repunte en 2015 y 2016.

e FEuskadi continua en 2017 a la cabeza del ranking de CCAA con un precio mayor del
alquiler, aunque estaria por debajo en la actualidad de los niveles superiores que se estan
alcanzando en Catalufia y la Comunidad de Madrid , tras en gran incremento del precio del
alquiler en los ultimos afios en esas Comunidades altamente dindmicas..

Tal y como se analiza en un reciente informe del Observatorio Vasco de Vivienda sobre

politicas de vivienda en la UE 2017,, el notable peso del alquiler en alguno de los

principales Estados europeos ,esta generado una situacion muy compleja debido

al gran aumento de la demanda de alquiler en las principales capitales:

e Colectivos y grupos de poblacion especialmente sensibles por su delicada situacion
socioecondmica se estan viendo expulsados a los extra-radios de estas ciudades.

e Las autoridades locales estan viéndose obligadas a promover sistemas administrativos de
control de precios ante la imposibilidad de contener estos procesos inflacionistas con otro
tipo de medidas mas tradicionales.

e En algunas ciudades europeas, la presion de la demanda turistica y el boom de las
plataformas web de alquiler turistico, estan también contribuyendo a la reduccién de la
oferta de alquiler y al encarecimiento de la vivienda. En este &mbito, las autoridades locales,
estan promulgando marcos regulatorios que tratan de contener el gran aumento de la oferta
de este tipo de alojamientos.

La incidencia de los litigios y lanzamientos judiciales ha disminuido en los

Gltimos afios. En este orden de cosas, un rasgo diferencial del mercado del alquiler
en Euskadi consiste en su elevado nivel de intervencion publica. De este modo, los
programas de ayudas y prestaciones gestionados por las Administraciones Vascas,
fundamentalmente por el Gobierno Vasco, benefician al 40% del parque de vivienda
libre con un monto anual que superalos 100 millones de euros.




