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PRESENTACION

En los ultimos afios el foco de las politicas de vivienda se esta centrando cada vez mas en
tratar de dar solucion a la compleja sicuacion del mercado de la vivienda. A pesar del notable
crecimiento del nimero de viviendas en alquiler registrada en los tltimos anos en el conjunto
de la CAE y en la practica totalidad municipios vascos, cada vez es mas complicado poder
acceder a una vivienda en alquiler libre a un precio asequible.

El analisis en profundidad de la situacion del mercado de la Vivienday su previsible evolucion
resulta crucial para el diseno de las poh’ticas y programas de vivienda.

Sin embargo, no es sencillo disponer de una base estadistica solida de informacion sobre la
situacion de este mercado debido a que el parque de vivienda en alquiler es una realidad que
cambia con rapidez por la presion de la demanda, asi como a la entrada y salida de las
viviendas en oferta.

En el caso de Euskadi, en cambio, es posible realizar un analisis consistente y solido a partir
de datos oficiales, debido a los diversos estudios estadisticos que elabora el Gobierno Vasco,
a través del Organo Estadistico del Departamento de Vivienda y Agenda Urbana, asi como
del propio Eustat. Este importante dispositivo estadistico se ve complementado con la labor
divulgadora y analitica del Observatorio Vasco de la Vivienda.

Esta apuesta por disponer de informacion generada a través de estadisticas oficiales es crucial
para que el diserio de las politicas de vivienda pueda realizar sobre una base rigurosa, siendo
Euskadi la inica Comunidad Auténoma que dispone de un dispositivo estadistico de este
calibre, destacando entre estos estudios la Encuesta del Mercado de Alquiler (EMAL') que
proporciona un estudio detallado de la evolucion del precio de la vivienda en alquiler, y la
Encuesta de los hogares en régimen de alquiler (ENALQ?)., junto con la labor divulgadora y
analitica del Observatorio Vasco de la Vivienda.

" heeps://www.cuskadi.cus/gobierno-vasco/-/estadistica-del-mercado-de-alquiler-ema/
> heeps://www.cuskadi.cus/gobierno-vasco/-/estadistica/encuesta-a-hogares-en-regimen-de-alquiler-enalg/
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1.- EVOLUCION DEL PARQUE DE VIVIENDAS EN
ALQUILER

El parque de viviendas en régimen de alquiler ha crecido un 11% entre 2021
y 2023

En los dltimos afos, el numero de viviendas en regimen de alquiler ha crecido de forma muy
intensa en el conjunto de la CAE a diferencia del estancamiento en del nimero de viviendas
en régimen de compra.

De este modo, los nuevos hogares formados se han decantado por acceder a viviendas en este
régimen de acceso debido tanto a factores de oferta (el ritmo reducido de crecimiento del
parque de viviendas y el estancamiento de la edificacion) y de demanda (la notable presion
de la demanda asociada en buena medida a personas y colectivos con recursos economicos
limicados).

Los datos mas actualizados que ofrece Eustat se asocian a una serie estadistica que cubre el
periodo 2021-2023. Estos datos confirman el gran crecimiento que esta experimentando el
mercado de alquiler, de forma que en solo dos afios el numero de viviendas principales en
alquiler ha crecido en un 11%, contando la CAE con 11.644 viviendas mas en alquiler en 2023
respecto a 2021

Este gran crecimiento del parque de viviendas en alquiler en apenas dos afios contrasta con
el estancamiento del nimero de viviendas en propiedad, que incluso se reduce en 0.2% entre
2021 y 2023,

Tabla 1: Evolucién de las viviendas principales segun el régimen de tenencia 2021-2023

2021 2023 2021-2023
C.A.de En propiedad 772.458 770.558 -0,2% -1.900
Euskadi En alquiler 123.479 137.123 11,0% 13.644
Alava En propiedad 117115 116.966 -0,1% -149
En alquiler 20.100 21.714 8,0% 1.614
Bizkaia En propiedad 408.591 406.842 -0,4% -1.749
En alquiler 59317 67.323 13,5% 8.006
Gipuzkoa En propiedad 246.752 246.750 0,0% -2
En alquiler 44,062 48.086 9,1% 4.024

Eustat. Censo de poblacién y viviendas. Viviendas

Se debe destacar que este crecimiento del parque de viviendas en alquiler es una tendencia
que se produce, con mayor o menor intensidad, en el conjunto de la CAE. Es decir, no se
limita a un grupo o tipologia de municipios, lo que le otorga a esta tendencia una mayor
transcendencia estructural.
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De este modo, el analisis por comarcas del crecimiento del numero de viviendas en alquiler
registra incrementos significativos en la totalidad de comarcas, excepto en el caso de Afiana.
En todo caso, destaca especialmente el fuerte crecimiento en el Gran Bilbao donde el ndmero

de viviendas en alquiler ha crecido por encima del 14% entre 2021 y 2023.

Que la comarca del Gran Bilbao encabece este ranking no resulta baladi, dada su gran
dimension y su impacto en su entorno. Este notable dinamismo responde al elevado grado
de atraccion de Bilbao y su area metropolitana por su dinamismo econdmico, formativo y
laboral, lo que genera una mayor necesidad de vivienda en alquiler como sucede en otras

grandes ciudades.

Grafico 1: Evolucidon del nimero de viviendas en régimen de alquiler por comarcas 2021-
2023

Bilbo Handia / Gran Bilbao 14,6%
Arratia Nerbioi / Arratia-Nervién 13,7%
Durangaldea / Duranguesado 10,8%
Debabarrena / Bajo Deba 10,7%
Goierri 10,4%
Donostialdea 10,1%
Enkartazioak / Encartaciones 9,7%
Gernika-Bermeo 9,6%
Arabako Kantaurialdea / Cantabrica Alavesa 9,4%
Markina-Ondarroa 8,8%
Plentzia-Mungia 8,5%
Debagoiena / Alto Deba 8,5%
Arabako Lautada / Llanada Alavesa 8,4%
Tolosaldea 8,1%
Bidasoa Beherea / Bajo Bidasoa 8,1%
Arabako Mendialdea / Montana Alavesa 7,7%
Arabako Errioxa / Rioja Alavesa 4,7%
Urola Kosta 4.2%
Gorbeialdea / Estribaciones del Gorbea 0,5%

ARana (comarca) -5,4%

Eustat. Censo de poblacién y viviendas. Viviendas
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El gran incremento del parque de viviendas en alquiler se debe a diversos
factores asociados tanto a la oferta como a la demanda.

El incremento del nimero de viviendas en alquiler se asocia a multiples factores que
coadyuvan sobre el mercado de alquiler. En la vertiente de la oferta el factor mas relevante
es el escaso numero de viviendas en oferta tanto en compra como especialmente en alquiler
para dar satisfaccion a la gran y creciente demanda.

En este orden de cosas, la Gran Recesion de 2008 supuso un considerable paron en la
edificacion de vivienda que apenas se ha recuperado en la presente decada, de forma que el
parque de viviendas apenas crecio en la decada pasada limitando la oferta de vivienda que
ha ido siendo absorbida por la notable presién de la demanda.

De este modo, se detecta una creciente y sostenida presion de la demanda sobre la vivienda
en alquiler, que se corresponde con las dinamicas demograficas registradas en los dltimos
anos, asociadas al notable crecimiento de la poblacion de origen extranjero, junto con la
situacion economica y laboral compleja de las personas que necesitan emanciparse
(especialmente los jovenes) que dificilmente pueden acceder a las viviendas en venta, lo que
les deriva al mercado de alquiler. En el siguiente apartado se analiza la situacion de esta
demanda.
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2.- NECESIDADES Y DEMANDA DE VIVIENDA

La presion de la demanda sobre el mercado de alquiler es muy considerable
y haido creciendo en los tltimos anos.

La opcion creciente por el alquiler se asocia en gran medida a la debilidad economica de
muchas personas y familias que ven en la vivienda de alquiler su Unica opcién al no hacer
acceder a la financiacion hipotecaria necesaria para hacer frente al tambien creciente precio
de la vivienda en venta en la CAE, especialmente en el entorno de las areas metropolitanas
de las capitales vascas.

La encuesta de necesidades y demanda de vivienda del Departamento de Vivienda y Agenda
Urbana cuyos ultimos datos corresponden a 2023, cifra en un total de 32.524 los hogares que
demandan cambiar la vivienda actual en la que residen (en alquiler en la gran mayoria de
casos) por otra vivienda en régimen de alquiler.

A esta vertiente de cambio de vivienda se le anade la demanda asociada a la necesidad de las
personas no emancipadas de acceso a su primera vivienda, que esta compuesta en su gran
mayoria personas jovenes que residen en casa de sus progenitores. Segun esta estadistica un
total de 48.616 personas no emancipadas manifiesta la necesidad de acceder a una vivienda
en alquiler como forma de acceder a su primera vivienda.

Por tanto, sumando ambas vertientes de demanda (cambio + acceso a la primera vivienda)
se confirma la gran dimension de la demanda de alquiler en la CAE que superaria las 70.000
personas y hogares que optan por este tipo de régimen de tenencia en el contexto de un
mercado ya tensionado.

Tabla 2: Hogares con necesidad de acceso o cambio por las caracteristicas de las viviendas
necesitadas. C.A.E. 2023

Primer acceso a la vivienda
. Total con
Cambio | Con ConlnFisee ingresos o Sin
ingresos  insuficientes / rentas ingresos Total
suficientes inestables . ing
propias
Total 77.370 17.340 60.177 77.517 25.811 103.328
Régimen Propiedad 37.389 9.291 20.766 30.057 6.903 36.960
Alquiler 32.524 7.390 26.908 34.297 14.319 48.616
tenencia Indistintamente 7.457 660 12.503 13.163 4589 17.752

Fuente: Encuesta de Necesidades y Demanda de Vivienda. Gobierno Vasco
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La mayoria de las personas con necesidad de acceso a su primera vivienda
no dispone de recursos econémicos para satisfacer esta necesidad

Sin embargo, estas personas que muestran necesidad de acceso a su primera vivienda
evidencian una considerable debilidad econdmica para poder satisfacerla Solamente 7390
personas indican que disponen de ingresos suficientes para poder acceder a una vivienda en
alquiler, apenas el 15% del total de personas que muestran esta necesidad.

Por tanto, el 84,8% de las personas con necesidad de emanciparse que optan por el alquiler
indican que 0 no tienen ingresos (14.319 personas) O estos ingresos son insuficientes para
poder acceder a una vivienda en el mercado de alquiler (26.908 personas).

Gréfico 2: Peso relativo de las personas con necesidad de acceso a su primera vivienda que
no disponen de ingresos estables

41.226
27.669
74,9% 17.092
96,3%
Propiedad Alquiler Indistintamente

Fuente: Encuesta de Necesidades y Demanda de Vivienda. Gobierno Vasco

La demanda de vivienda protegida en alquiler es predominante y crece con
mucha intensidad

Desde la perspectiva de la demanda de vivienda protegida, se puede analizar la evolucion de
la demanda de vivienda en alquiler a traves de la informacion que proporciona Eexebide. Los
datos confirman dos importantes conclusiones para el disenio de las politicas de vivienda en

la CAE:

- Que la demanda de alquiler es claramente predominante: 81.935 unidades de
convivencia demandan vivienda protegida en alquiler, lo que supone 8 de cada 10
solicitudes.

- Que continta creciendo con notable intensidad la demanda de vivienda protegida
en alquiler. Esta demanda ha crecido un 18,9% en apenas dos afios, entre enero de
2024 y enero de 2026. Son 13.043 solicitudes mas, frente a 922 solicitudes mas en el
caso de la demanda de vivienda protegida en compra (+4,3%).
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Grafico 3: Solicitudes de vivienda protegida en Etxebide 2024-2026

Solicitudes
922 13.043 13.965
15,5%
120.000
18,9% 104.280
100.000 90.315
81.935
80.000 68.892
60.000 4.3%
40.000
21.423 22.345
Compra Alquiler Total
02024 12026 Incremento %

Fuente: Etxebide

De este modo, el peso relativo de la demanda de vivienda protegida en alquiler asciende al
78,5% del total de solicitudes inscritas en Etxebide en 2026, lo que supone un crecimiento de
1,8 puntos porcentuales respecto al 76,3% que suponia este tipo de demanda en 2024.

Grafico 4: Peso relativo de la demanda en compra y alquiler protegido

2024 2026

Alqui(l)er Alquiler
76,3% 78,6%

Fuente: Etxebide
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Analizando la demanda de vivienda protegida a nivel territorial se aprecia que el 54%
(56.17350licitudes) de la misma corresponde a Bizkaia siendo, la demanda de alquiler la que
conforma gran parte de esta demanda de modo que el 42% (44.035) de la totalidad de
solicitudes de Etxebide se asocian a solicitudes de vivienda protegida de alquiler en Bizkaia.
Asimismo, la demanda de vivienda protegida en alquiler de Gipuzkoa supone el 20,2%
(21.077) del total de solicitudes de la CAE y la correspondiente a Araba el 16,1% (16.823).

Grafico 5: Solicitudes de vivienda protegida por Territorio Histérico y régimen de la
solicitud. 2026

Cifras absolutas
60.000 56.713

50.000 44.035
40.000
28.566
30.000 21.077
19.001 :

16.823

20.000 12.678
7.489
Alava Bizkaia Gipuzkoa
Compra m Alquiler W Total

Fuente: Etxebide

El nivel de ingresos medio de las unidades de convivencia que demanda
vivienda en alquiler es muy reducido

Finalmente, el otro elemento central para el disefio de estas politicas se asocia a debilidad
economica de esta demanda de vivienda protegida, que se produce de forma estructural
desde hace afos y no acaba de mejorar a pesar de la positiva evolucion del mercado de
trabajo.
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El nivel de ingresos medio de las unidades de convivencia que demanda vivienda en alquiler
es muy reducido. Solamente supera los 16.000 de media por unidad de convivencia de
demanda una vivienda protegida en Gipuzkoa, mientras que resulta especialmente reducido
en Araba (11796 curos) y en menor medida, en Bizkaia (13.208 curos).

Grafico 6: Media ingresos ponderados por Territorio Histérico y régimen de la solicitud.
2026

€35.000

€28.784,20
€30.000 €27.843,01 £26.346,84

€25.000
€20.000 €16.628,44
€15.000 €11.796,49 €13.208,71
€10.000
€5.000

€0
Alava Bizkaia Gipuzkoa

Compra W Alquiler
Fuente: Etxebide
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3.-EL RETRATO DE LOS HOGARES EN ALQUILER

3.1.- Hogares en régimen de alquiler

El parque de viviendas en alquiler en la CAE estaba compuesto en 2024 por
un total de 137.123 viviendas principales en alquiler que albergana 372.713
personas.

La Encuesta sobre los hogares en alquiler del Departamento de Vivienda y Agenda Urbana
del Gobierno Vasco cuyos resultados han sido presentados recientemente cuantifica en un
total de 137.123 viviendas el nimero de viviendas en alquiler en 2024 en la CAE

En términos absolutos, Bizkaia es el territorio donde mas viviendas de alquiler se
contabilizan (casi la mitad: 49,1%), por encima de Gipuzkoa (35,1%) y Alava (15,8%.). Las
capitales (43,1%) y los municipios de mas de 40.000 habitantes (15,5%) concentran casi el 60%
de las viviendas en alquiler de la CAE. El restante 40% se distribuye entre los municipios de
menos de diez mil habitantes (15,3%).

La relevancia de esta encuesta es muy notable debido a que viene a abordar el analisis en
profundidad de las personas arrendatarias que conforman el mercado de alquiler de la CAE,
siendo este el centro de atencion de las politicas de vivienda del Gobierno Vasco. Este
estudio es pionero en el conjunto del Estado, de forma que ninguna Comunidad Autonoma
aborda un estudio estadistico de semejante magnitud.

Grafico 7: NiUmero de hogares que residen en alquiler en la CAE y peso relativo sobre el total.
2024

Territorio Historico

Bizkai\;\ﬁ/r/
)

Tamaio municipio

67.323 Iy 9,09
Gipuzkoa 59.004
48.086
C.AE. 21.238 15.864 20.014 20.913
137123 : :
Alava
s Capitales De40.001a De20.001a De10.001a 10.000 habs.
« 5 100.000 habs. 40.000 habs. 20.000 habs. 0 menos
-

Fuente: Encuesta sobre los hogares en alquiler en la CAE. Gobierno Vasco
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Sin embargo, a la hora de analizar la incidencia o peso relativo del parque de alquiler sobre
el conjunto del parque de viviendas principales se observa que el peso relativo de las
viviendas principales en alquiler se sitta en el 14,8% del parque total de viviendas principales
de la CAE. Este peso relativo es mas elevado en Gipuzkoa donde alcanza el 16%, 2,1 puntos
por encima de Bizkaia y 0,6 puntos por encima de Alava.

Grafico 8: Peso relativo de las viviendas principales en alquiler sobre el total de viviendas
principales por TTHH

16,0%
15,4%
14,8%
13,9%
C.A.E. Alava Bizkaia Gipuzkoa

Fuente: Encuesta sobre los hogares en alquiler en la CAE. Gobierno Vasco

Respecto a la tipologia de las viviendas, se pueden destacar las siguientes constataciones de
especial interes:

- La superficie media udil es de 74 m* de superficie util media y cuentan como
promedio con 4,4 habitaciones (incluidas cocina y salon) y 1,3 banos.

- El nivel de accesibilidad no resulta especialmente elevado, de forma que cerca del
30% No cuenta con ascensor mientras que el 69,6% dispone de ascensor (69,6%)

70.000 hogares que residen en régimen de alquiler libre estan inscritos en
Etxebide esperando acceder a una vivienda protegida

Finalmente, uno de los resultados de mayor trascendencia para el disefio de las politicas de
vivienda se asocia al elevado nimero de hogares que residen en el mercado de alquiler libre
y que conforman la demanda de vivienda protegida inscrita en Ecxebide.

De este modo, 70 mil hogares manifiestan estar inscritos en Etxebide a la espera de poder
acceder a una vivienda protegida, mas de la mitad del total de hogares que residen en alquiler
en la CAE. Asimismo, uno de cada cinco hogares que residen en alquiler (21%) recibe algin
tipo de ayuda para el pago de la vivienda.

Tabla 3: Hogares que residen en régimen de alquiler libre y tienen alguna persona inscrita
en Etxebide y Ayudas recibidas

Inscrito en Etxebide Recibe ayudas
Total 70.913 51,7% 23.628 17,2%
Alava 12.184 56,1% 4.491 20,7%
Bizkaia 35.908 53,3% 13.665 20,3%
Gipuzkoa 22.821 47,5% 5.472 11,4%

Fuente: Encuesta sobre los hogares en alquiler en la CAE. Gobierno Vasco



4. behatokia

OBSERVATORIO VASCO VIVIENDA

3.2.- Personas que residen en los hogares en régimen de
alquiler

Una de cada seis personas vascas reside en una vivienda en alquiler

La importancia relativa de la vivienda en alquiler se pone de manifiesto también al
cuantificar el nimero total de personas que reside en las mismas.

Segun la referida encuesta del Departamento de Vivienda y Agenda Urbana, un total de 372
mil personas residen en una vivienda en alquiler en la CAE, lo que supone el 16,8 % del
conjunto de la poblacion de la CAE. Este porcentaje resulta algo superior al que representa
el peso del alquiler sobre las viviendas lo que muestra el mayor tamario medio de los hogares
que residen en alquiler.

Grafico 9: Numero de personas que reside en régimen de alquiler en la CAE 2024

372.713
16,8%
180.940
15,7% 128.632
63.142 17,7%
C.A.E. Alava Bizkaia Gipuzkoa

Fuente: Encuesta sobre los hogares en alquiler en la CAE. Gobierno Vasco

El nimero de afos promedio que llevan residiendo en una vivienda en este régimen las
personas que actualmente residen en alquiler supera los 10 anos. Tambien es notable el
numero medio de viviendas diferentes en las que han residido en este periodo este colectivo
de personas que estan optando por el alquiler desde hace afios.

Grafico 10: ARos residiendo y media de viviendas en las que han residido las personas y
familias que residen en alquiler en la CAE. 2024

Media de viviendas en las que ha Media de anos residiendo
residido desde su emancipacion en alquiler
Vivienda Social 3,7 1,9
. viviendas anos
y asimiladas
. Y.P.O.y 37 12
asimiladas viviendas afos
Vivienda 37 10,5
Libre viviendas anos

Fuente: Encuesta sobre los hogares en alquiler en la CAE. Gobierno Vasco
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El perfil de las personas y familias en alquiler evidencia su vulnerable
situacion socioeconémica

Solamente el 43% de la poblacion que reside en alquiler dispone de nacionalidad espaniola de
origen, es decir la mayor{a son personas de origen extranjero. Asimismo, el porcentaje de
personas que disponen de un empleo es relativamente reducido, apenas suponen cuatro de
cada diez personas del total de personas que residen en las viviendas en régimen de alquiler

de la CAE.

Grafico 11: Caracteristicas de las personas que residen en régimen de alquiler en la CAE

2024
187.297 185.416 372.713
50,3% 49,7%
c.a. %
Menores de 16 anos 62.465 16,8
De 16 a 17 anos 8.327 2,2
De 18 a 24 anos 29.023 7,8
Edad De25a 34 al?os 70.769 19,0
De 35 a 44 anos 71.939 19,3
De 45 a 54 afos 59.571 16,0
De 55 a 64 anos 39.221 10,5
Mas de 65 afnos 31.397 8,4
Edad media 36,83
Espafiola de origen 162.019 43,5
Espanola nacionalizado/a 36.307 9,7
Nacionalidad Espanola y otra 39.945 10,7
Otro estado de la U.E. 18.982 5,1
Otro Estado 115.461 31,0
Base: personas de 16 o mas
anos
Sin estudios/Primarios 79.505 21,3
Nivel de estudios terminados Estudios Secunc.iarios 117.629 31,6
Estudios Profesionales 54.688 14,7
Estudios Universitarios 58.425 15,7
No asalariado/a (1) 20.735 5,6
Ocupado/a fijo/a 116.837 31,3
., . Ocupado/a temporal 33.245 8,9
Relacion con la actividad Parado/a 48282 13.0
Jubilado/a 21.507 5,8
Otra situacién 69.641 18,7

Fuente: Encuesta sobre los hogares en alquiler en la CAE. Gobierno Vasco

Esta delicada situacion socioecondmica, de buena parte de las personas y familias que residen
en régimen de alquiler, pone el foco en la necesidad de que las Administraciones Pablicas
integren la promocion de vivienda en alquiler como su opcion preferente como lo viene
haciendo el Gobierno Vasco desde hace afios. De este modo, mas de 100 mil hogares, el
76,9%, del total, manifiesta que ha optado por el acceso a una vivienda en alquiler al no poder
asumir el acceso a una vivienda en compra.
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Grafico 12: Motivos para elegir el acceso a una vivienda en alquiler.2024

Cifras absolutas Porcentaies
No tenia ingresos o rentas No tenia ingresos o rentas
propias suficientes o propias suficientes o o
estables para comprar una 105.394 estables para comprar una 76,9%
vivienda vivienda
Fue una solucién temporal Fue una solucién temporal o
hasta poder comprar :| 10.815 hasta poder comprar 7.9%
Otros motivos :| 6.905 Otros motivos :|, 5,0%
No queria tener que No queria tener que o
hipotecarse con un crédito i| 5.934 hipotecarse con un crédito 4,3%
Una vivienda alquilada Una vivienda alquilada o
permite mas movilidad 3.049 permite mas movilidad 2,2%
Por motivos laborales 2.948 Por motivos laborales 2,1%
Las condiciones y renta de Las condiciones y renta de
la vivienda eran una la vivienda eran una o
oportunidad (rentas 2.079 oportunidad (rentas 1,5%
antiguas, etc.) antiguas, etc.)

El esfuerzo para el pago de la renta es muy elevado y alcanza como
promedio el 47% de los ingresos

La encuesta viene a analizar también las condiciones economicas y el esfuerzo para el pago
de la vivienda. El ingreso medio de los hogares que residen en alquiler se sitta en 1.874 euros,
es decir, un ingreso reducido que les supone tener que realizar un elevado esfuerzo
economico para el pago de la vivienda (47% de sus ingresos):

Tabla 4: Situacion econémica y esfuerzo econdémico para el pago del alquiler 2024

Ingresos medios del hogar (€) 1.874,4
Porcentaje medio de los ingresos

. . 47,6
destinado al alquiler

Ingresos medios del hogar (€) 1231,1 1713,7 1993,8
Porcentaje medio de los ingresos 30,7 42,0 489

destinado al alquiler
Fuente: Encuesta sobre los hogares en alquiler en la CAE. Gobierno Vasco
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Este gran esfuerzo para el pago del alquiler se asocia en gran medida al reducido del nivel
medio de ingresos de que disponen estos hogares, especialmente entre los que se encuentran
residiendo en una vivienda protegida para los que el esfuerzo para el pago de la vivienda
supera tambien la cota del 30% a pesar de lo reducido de la renta de alquiler que deben
abonar.
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4.- EL PRECIO DE LA VIVIENDA EN ALQUILER

El precio de la vivienda en alquiler sigue una tendencia estructural
creciente desde que se disponen de registros oficiales.

La Estadistica del Mercado de Alquiler que proporciona el Departamento de Vivienda y
Agenda Urbana del Gobierno Vasco ofrece un retrato detallado de la evolucion de las rentas
de alquiler libre en el conjunto de municipios de la CAE a traves de las fianzas registradas
en las tres delegaciones territoriales de este Departamento.

El precio medio de los contratos depositados en 2024 (4ltimo ejercicio completo para el que
de disponen de datos) se sittia en 819 euros en la CAE. Se ha producido un incremento del
precio medio del alquiler libre en la CAE del 15% desde 2021, Este intenso crecimiento del
precio medio del alquiler en la CAE ha ido en paralelo de la evolucion del IPC que se ha

incrementado en un 16% entre junio de 2021 y junio de 2024.

El precio medio resulta superior en Gipuzkoa respecto al resto de Territorios Historicos
alcanzando un promedio de 853 euros. Este precio medio de Gipuzkoa supera en 107 euros a
los 746 euros de promedio de Alava. En Bizkaia la renta media de las viviendas en alquiler
libre se sittia en una situacion intermedia (814 euros).

Gréfico 13: Renta mensual media de los contratos de alquiler libre de vivienda habitual
colectiva (contrato de vivienda habitual) por Territorio Histérico seguiin ano de inicio del
contrato. 2021-2024

C.A.E. Alava
819,4 7469
7746 716,5
734,8 644.9 6783
= - |
2021 2022 2023 2024 2021 2022 2023 2024
Bizkaia Gipuzkoa
814,7 853,6
768,2 807,5
731,3 761,7
= - . e
2021 2022 2023 2024 2021 2022 2023 2024

Fuente: EMAL. Departamento de Vivienda y Agenda Urbana. Gobierno Vasco



4. behatokia

OBSERVATORIO VASCO VIVIENDA

La tendencia al crecimiento del alquiler es comun al conjunto de los tres
Territorios Histdricos y a gran parte de los municipios de la CAE

Esta tendencia creciente del precio del alquiler es muy semejante en los tres Territorios
Historicos, lo que confirma que se trata de una tendencia estructural registrada en el

conjunto de la CAE.

Grafico 14: Tasa de crecimiento anual de los contratos de alquiler libre de vivienda habitual
colectiva (contrato de vivienda habitual) por Territorio Histéorico segin afno de inicio del
contrato. 2021-2024

C.AE.

15,5%

s 60, 5,4% 5,8%
,07%

2021/2022 2022/2023 2023/2024 2021/2024

Bizkaia
15,2%

3,4% o1% °.0%
4%

2021/2022 2022/2023 2023/2024 2021/2024

Alava
15,8%

5.2% 5.6% 4,2%

2021/2022 2022/2023 2023/2024 2021/2024

Gipuzkoa
15,8%

339, 6,0% 5,7%
,3%

2021/2022 2022/2023 2023/2024 2021/2024

Fuente: EMAL. Departamento de Vivienda y Agenda Urbana. Gobierno Vasco

Si centramos la mirada en el precio medio del conjunto de viviendas que conforman el
mercado de la vivienda a traves del analisis de la totalidad de los contratos vigentes a junio
de 2025 se advierte un precio algo inferior al promedio asociado a los registrados durante

2024.

Esta situacion se debe a que las fianzas depositadas en afios anteriores se formalizaron a un
precio medio inferior al nivel de precios de los contratos depositados en 2024 y en el

comienzo de 2025.
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Grafico 15: Precio medio de las fianzas depositadas sobre la totalidad de los contratos
vigentes ) por Territorio Histérico y tamano del municipio. Junio 2025

Territorio Histérico

819,3
785,6 782,6
. - .
Alava Bizkaia Gipuzkoa
Tamano de municipio
882,3
7436 787

627,7 664,7 692,6

Menos de De 2.500 a De 5.001a De10.001a De20.001a De 40.001a Mas de
2.500 hab. 5.000 hab.  10.000 hab. 20.000 hab. 40.000 hab. 100.000 hab. 100.000 hab.

576,7

Fuente: EMAL. Departamento de Vivienda y Agenda Urbana. Gobierno Vasco

Uno de los elementos de mayor interés a la hora de analizar las dindmicas en la evolucion
del precio de alquiler se asocia a la relacién directa entre la mayor renta de alquiler y la
dimension de los municipios. Asi, en los municipios de mas de 100 mil habitantes la renta
media alcanza 931 euros en 2024, superando en mas de 110 curos el precio medio de los
municipios de 40 mil a 100 ml habitantes.

Grafico 16: Renta mensual media de los contratos de alquiler libre de vivienda habitual
colectiva (contrato de vivienda habitual) por tamano del municipio segun ano de inicio del
contrato. 2016-2024

931,9

820
694,3 709,9
- i I I I I I

Menos de De 2.500 a De 5.001a De10.001a De20.001a De 40.001a Mas de
2.500 hab.  5.000 hab. 10.000 hab. 20.000 hab. 40.000 hab. 100.000 hab. 100.000 hab.

Fuente: EMAL. Departamento de Vivienda y Agenda Urbana. Gobierno Vasco
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Adicionalmente, es precisamente en los municipios de mayor dimension donde mas ha

crecido la renta en los tltimos afos. En concreto, un 17,6% desde 2021, lo que supone el mayor

incremento en todos estratos de dimension municipal.

Grafico 17: Tasa de crecimiento anual de los contratos de alquiler libre de vivienda habitual
colectiva (contrato de vivienda habitual) por tamafo del municipio segln ano de inicio del

contrato. 2021-2024

Tamano del municipio

Menos de 2.500 hab. 4,0%
De 2.500 a 5.000 hab. 3,5%
De 5.001 a 10.000 hab. 3,2%
De 10.001 a 20.000 hab. 3,4%
De 20.001 a 40.000 hab. 3,0%
De 40.001 a 100.000 hab. 2,6%
Mas de 100.000 hab. 4,2%

4,5%
4,3%
4,3%
4,8%
5,8%
6,2%
5,5%

3,2%
5,5%
6,5%
4,2%
5,8%
5,6%
7,0%

2021/2022 2022/2023 2023/2024 2021/2024

12,2%
13,9%
14,6%
13,0%
15,3%
15,0%
17,6%

Fuente: EMAL. Departamento de Vivienda y Agenda Urbana. Gobierno Vasco

Esta dinamica viene a confirmar el efecto inflacionario que generan las capitales sobre las

arcas metropolitanas, trasladando el tensionamiento del mercado de alquiler y la presion de

la demanda hacia los municipios limitrofes, especialmente en Donostialdea y en el Gran

Bilbao. De hecho, las zonas identificadas como tensionadas en la actualidad responden a esta

dinamica evolutiva tal y como se puede observar en el siguiente apartado.
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5.- ZONAS DE MERCADO RESIDENCIAL
TENSIONADO

A partir del dltimo informe publicado por el Observatorio Vasco de la Vivienda, se
identificaron un total de 32 municipios que podian ser declarados como zonas de mercado
residencial tensionado. Se trataba de un total de 17 municipios de Bizkaia, 14 municipios de
Gipuzkoa, y la capital alavesa en Araba.

Para cllo, se aplicaron los criterios que justifican esta tipificacion como zonas de mercado
residencial tensionado a partir de la ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho de la vivienda
para la declaracion de zona tensionada.

Criterio Ind!c_adores Fecha de referencia Fuente
utilizados :
. Datos de las fianzas depositadas Organo Estadistico del
Renta de alquiler ;
. asociadas a contratos de Departamento de
media por lquiler iniciad l _ Vivienda v A d
Incremento renta municipio alquiler iniciados en los anos ivienday Agenda
de alquiler 2018y 2023 Urbana
a Dato de diciembre de 2018 a
IPC Euskadi diciembre de 2023 (16,6%+3%)= = Eustat
19,6% )
. Datos del precio de las Organo Estadistico del
Precio de )
compraventa oor compraventas registradas entre ~ Departamento de
1.2.- Incremento del munlioci io P el IV trimestre de 2019 y el IV Vivienda y Agenda
precio de P trimestre de 2024 Urbana
compraventa Dato de enero de 2019 a
IPC Euskadi diciembre de 2024 (19,4%+3%)=  Eustat
22,4%

2.-

Renta familiar
disponible de los

Ultimo dato publicado: 2022. renta personal y
hogares por o
L familiar
municipio
_ Se utllllza el dato gle las fianzas Organo Estadistico del
L. Renta de alquiler depositadas asociadas a
Esfuerzo econémico . S _ Departamento de
o media por contratos iniciados en el ano t
>30% L . Vivienda y Agenda
municipio 2022 por coherencia
s Urbana
metodoldgica
Gastos de Se utiliza el indicador de gasto
S L. de 2022 y a nivel de Territorio Eustat. Estadistica de
suministros basicos L . o
del hogar Histérico al no disponer de dato gasto familiar

mas detallado

En este orden de cosas, es de destacar que gran parte de la poblacion de la CAE se encuentra
en municipios que responden a los criterios para la tipificacion de las zonas de mercando
residencial tensionado.

De este modo, la poblacion residente en los municipios tipificados como zonas tensionadas

en su totalidad alcanza la cifra de un total de 1.486.171 personas) y representa el 67,31% de la
poblacion total de la CAE

Eustat. Estadistica de



4. behatokia

OBSERVATORIO VASCO VIVIENDA

Araba Bizkaia Gipuzkoa
- Vitoria-Gasteiz - Balmaseda - Arrasate/Mondragoén
- Barakaldo - Astigarraga
- Basauri - Azkoitia
- Berango - Bergara
- Bermeo - Deba
- Bilbao - Donostia
- Derio - Getaria
- Elorrio - Errenteria
- Erandio - Hernani
- Ermua - Hondarribia
- Galdakao (Distrito 2) - lrun
- Gorliz - Lasarte-Oria
- Lekeitio - Legazpi
- Portugalete - Lezo
- Santurtzi - Oiartzun
- Sestao - Onati
- Sondika - Orio
- Sopela - Pasaia
- Urduliz - Soraluze-Placencia de
las Armas
- Tolosa
- Usurbil
- Zarautz
- Zumaia

Buena parte de estos municipios, resultan de especial relevancia por su dimension y algunos
de ellos ya han sido declarados oficialmente como zonas de mercado residencial tensionado
tras realizar la solicitud al Gobierno Vaso.

Para ello, estos Ayuntamientos han elaborado un diagnostico detallado de la situacion de la
vivienda en su municipio y, lo que es mas importante, un Plan de vivienda trienal de forma
coordinada con el Departamento de Vivienda y Agenda Urbana del Gobierno Vasco
mediante el que, entre otros objetivos, se trata de aumentar el parque de viviendas a un
precio asequible, especialmente del parque de vivienda protegida en régimen de alquiler.

Hasta marzo de 2026, Euskadi cuenta ya con 14 municipios declarados como zonas de
mercado residencial tensionado, incluyendo las tres capitales (Bilbao, Vitoria-Gasteiz y San
Sebastian) y varias localidades guipuzcoanas y vizcainas, afectando a mas del 53% de la
poblacion vasca.

e Gipuzkoa: Donostia/San Sebastian, Errenteria, Irun, Zumaia, Lasarte-Oria,
Astigarraga, Usurbil, Hernani, Tolosa, Lezo.
e Bizkaia: Bilbao, Barakaldo, Galdakao.

o Alava: Vitoria-Gasteiz (excepto zonas rurales)



4. behatokia

OBSERVATORIO VASCO VIVIENDA

Municipio Numero
Astigarraga 1
Barakaldo 2
Bilbao 3
Donostia/ San
Sebastian 4
Errenteria 5
Galdakao 6
Hernani 7
Irun 8
Lasarte-Oria 9
Lezo 10
Tolosa 1
Usurbil 12
Vitoria-Gasteiz 13
Zumaia 14

Otro numero signiﬁcativo de municipios se encuentran actualmente tramitando estas
solicitudes de forma que se espera que 2026 concluya con un mayor nimero de municipios
declarados oficialmente como tensionados.
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6.- CONCLUSIONES

I. A pesar del notable crecimiento del niimero de viviendas en alquiler registrada en
los dltimos afios en el conjunto de la CAE y en la practica totalidad municipios
vascos, cada vez es mas Complicado poder acceder a una vivienda en alquiler libre a
un precio asequible.

2. En este orden de cosas, la politica de vivienda vasca liderada por el Gobierno Vasco
esta centrada , desde hace afios, en ofrecer soluciones a esta compleja realidad a craves
de su apuesta por la edificacion de vivienda protegida en alquiler que se materializa
en el Pacto Social por la Vivienda 2022-2036.

3. Para el disefio pertinente y eficaz de estas politicas es necesario disponer de un
diagnostico profundo del mercado de la vivienda en alquiler. Euskadi dispone de un
amplio dispositivo estadistico pionero en el conjunto del Estado, a traves de las
diversas estadisticas oficiales que publica el Organo Estadistico del Departamento
de Vivienda y Agenda Urbana, ast como del propio Eustat, a lo que hay que anadir
la labor divulgadora y analitica del Observatorio Vasco de la Vivienda.

4. Desde 2021 a 2023 el numero de viviendas principales en alquiler ha crecido en un
11%, contando la CAE con 11.644 viviendas mas en alquiler en 2023 respecto a 2021,
mientras que el nimero de viviendas en régimen de propiedad se ha reducido
ligeramente. Esta dinamica, ademas, se produce en la mayor parte de comarcas y
municipios de la CAE, destacando el fuerte crecimiento en el Gran Bilbao donde el
numero de viviendas en alquiler ha crecido por encima del 14% entre 2021 y 2023,
asociado a su dinamismo econoémico y laboral

5. Este gran aumento del nimero hogares en alquiler ha llevado a que la oferta de
viviendas en alquiler sea cada vez mas limitada y se sitde en niveles muy reducidos
en la mayor parte de municipios vascos.

6. Asimismo, el crecimiento del parque de viviendas ha ido de la mano de una tendencia
estructural al crecimiento del precio del alquiler. El precio medio de los contratos
depositados en 2024 (4ltimo ¢jercicio completo para el que de disponen de datos) se
sitia en 819 euros en la CAE con un incremento desde 2021 del 15% comun a los tres
Territorios Historicos y a la practica totalidad de municipios vascos.

7. En todo caso, se constatan diferencias considerables en el precio medio del alquiler
segiin el tamano de los municipios, de forma que aumenta conforme es mayor la
dimension de los municipios. En los municipios de mas de 100 mil habitantes la renta
media alcanza 931 euros en 2024, superando en mas de 110 euros el precio medio de
los municipios de 40 mil a 100 ml habitantes, mientras que en los municipios de
menos de 10 mil habitantes se sictia por debajo de los 700 euros.
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8. Adicionalmente, es precisamente en los municipios de mayor dimension donde mas
ha crecido la renta de alquiler media en los ultimos afios, alcanzando una tasa de
incremento entre 2021 y 2024 del 17,6%.

9. Los nuevos hogares que se forman en la CAE se decantan por el régimen de alquiler
de forma mayoritaria. Esto se debe tanto a factores asociados a la oferta de vivienda
(el ritmo reducido de crecimiento del parque de viviendas y el estancamiento de la
edificacion de viviendas) como de demanda (la notable presion de la demanda
asociada en buena medida a personas y colectivos con recursos economicos limitados
que no podr{a plantearse el acceso al crédito hipotecario).

10. La cuantificacion de esta presién de la demanda es Compleja, pero a través de las
estadisticas que divulga el Gobierno Vasco se pueden aproximar algunas cifras:

a. La Encuesta de necesidades y demanda de vivienda del Departamento de
Vivienda y Agenda Urbana cuyos dltimos datos corresponden a 2023, cifra
en un total de 32.524 los hogares que demandan cambiar la vivienda actual en
la que residen (en alquiler en la gran mayoria de casos) por otra vivienda en
regimen de alquiler.

b. A esta vertiente de cambio de vivienda se le debe anadir un total de 48.616
personas no emancipadas que manifiesta la necesidad de acceder a una
vivienda en alquiler como forma de acceder a su primera vivienda. Sin
embargo, solo 7.390 personas que demandan acceder a su primera vivienda
en alquiler manifiestan disponer de recursos suficientes para ello, el 15% del
total de personas que muestra esta necesidad.

11. Por tanto, sumando ambas vertientes de demanda (cambio + acceso a la primera
vivienda) se confirma la gran dimension de la demanda de alquiler en la CAE que
superaria las 70.000 personas y hogares que optan por este tipo de régimen de
tenencia en el contexto de un mercado ya tensionado.

12. Etxebide permite disponer de un retrato muy detallado de la demanda de vivienda
protegida. Los datos que proporciona confirman la creciente demanda de viviendas
en régimen de alquiler protegido:

a. Las solicitudes de vivienda protegida en alquiler suponen ocho de cada diez
solicitudes de vivienda (78,6%) y superan la cota de las 80.000 solicitudes
(81.935 solicitudes en enero de 2026).

b. El nimero de solicitudes en alquiler ha crecido un 18,9% en apenas dos afos,
entre enero de 2024 y enero de 2026.Son 13.043 solicitudes mas que en 2024,
frente a 922 solicitudes mas en el caso de la demanda de vivienda protegida
en compra (+4,3%).

27
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La Encuesta sobre los hogares en alquiler del Departamento de Vivienda y Agenda
Urbana del Gobierno Vasco cuyos resultados han sido presentados recientemente
cuantifica en un total de 137.123 viviendas el nimero de viviendas en alquiler en 2024
en las que residen 372 mil personas, lo que supone el 14,8% del total de viviendas

principales de la CAE y el 16,8% de la poblacion vasca.

El analisis del perfil de las personas que residen en alquiler permite constatar la gran
importancia relativa de la poblacion de origen extranjero entre las personas
arrendatarias (solamente el 43% de la poblacién que reside en alquiler dispone de
nacionalidad espanola de origen). Asimismo, la proporcion de personas que
disponen de un empleo es reducida. Esta delicada situacion socioeconomica es la que
explica que 100 mil hogares, el 76,9%, del total, manifiesten que residen en régimen
de alquiler al no poder asumir el acceso a una vivienda en compra.

Los datos de esta encuesta demuestran que gran parte de la demanda de vivienda en
alquiler se asocia a la demanda de vivienda protegida, debido a la situacion
economicamente desfavorable de buena parte de estas familias, de forma que 70 mil
hogares que residen en una vivienda en alquiler libre manifiestan estar inscritos en
Etxebide a la espera de poder acceder a una vivienda protegida, lo que representa
mas de la mitad del total de hogares que residen en alquiler en la CAE.

Esta situacion desfavorable se concreta al constatar que el ingreso medio de estas
personas se sitta en 1.874 euros lo que implica que tienen notables dificultades para
el pago de la renta de alquiler, asumiendo un esfuerzo econémico que alcanza el 47%
de sus ingresos.

Por tanto, las politicas de promocion de vivienda protegida en alquiler tienen un
efecto muy positivo sobre el propio mercado de alquiler libre, al liberar viviendas en
las que residen hogares que, ademas, estan soportando un esfuerzo excesivo para el
pago de su vivienda.

En este marco de actuacion, el Gobierno Vasco esta acompanando a los
Ayuntamientos que han optado por solicitar la declaracion de zona de mercado
residencial tensionado en sus municipios en este proceso. De este modo, esta
declaracion va mas alla de suponer la limitacion del incremento de los precios de los
contratos de alquiler para los siguientes tres afios, de forma que supone la
implementacion de un Plan trienal elaborado por los Ayuntamientos con la
colaboracion del Gobierno Vasco que es la herramienta clave para contribuir a
facilitar el acceso a la vivienda a un precio asequible a las y los ciudadanos de estos
municipios.

Euskadi cuenta ya con 14 municipios declarados como zonas de mercado residencial
tensionado entre las que encuentran las tres capitales vascas junto con otros
importantes municipios que agrupan a mas del 53% de la poblacion vasca. Otro
numero significativo de municipios se encuentran actualmente tramitando estas
solicitudes de forma que se espera que 2026 concluya con un mayor numero de
municipios declarados oficialmente como zonas de mercado residencial tensionado.



