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ECONOMÍA Y TRABAJO

E l Banco de España publicó la sema-
na pasada un artículo diciendo que
el precio del alquiler en España ha

aumentado en el entorno del 50% desde su
mínimo a finales de 2013. Ayer publicó la
Fundación BBVA un Informe Esenciales,
afirmando que el alquiler ha aumentado
un 11% desde 2007. Si el análisis se hace
para un periodo común (por ejemplo el
que utiliza el Banco de España), el aumen-
to es del 53% frente al 2%. ¿Cómo queda-
mos?Ante semejante diferencia de resulta-
dos, el lector puede quedar desconcertado.

El motivo de la enorme discrepancia
está en el distinto indicador del precio del
alquiler utilizado: el índice de precios de
oferta de alquiler que elabora el portal in-

mobiliario Idealista (que utiliza el Banco
de España) versus el componente de alqui-
ler de vivienda del IPC (que utiliza la Fun-
daciónBBVA).Metodológicamente hay im-
portantes diferencias entre ambos índices
y ambos presentan ventajas e inconvenien-
tes. La ventaja del índice basado en el IPC
es que es el oficial (lo elabora el INE), pero
su inconveniente es que hace un segui-
miento de una muestra de viviendas en
alquiler que semantiene estable en el tiem-
po, por lo que no incluye datos de las nue-
vas viviendas que se alquilan. La ventaja
del índice de Idealista es que tiene una
amplia cobertura geográfica e incluye las
viviendas que hay en alquiler en cada mo-
mento, pero su inconveniente es que se

basa en precios ofertados, que suelen ser
mayores a los que luego sematerializan en
los contratos.

La carencia de un indicador oficial que
refleje la realidad del mercado del alquiler
en España es preocupante por variosmoti-
vos: a) porque impide hacer un diagnósti-
co riguroso y contrastar la veracidad de
afirmaciones como que existe una burbuja
del alquiler; b) porque, sin ese diagnóstico,
no es posible diseñar con acierto las accio-
nes de política económico-social que exige
una situación que desconocemos; c) por-
que no es posible evaluar la eficacia y efi-
ciencia de las medidas adoptadas en el pa-
sado en materia de política de vivienda; d)
porque se genera en la sociedad informa-

ción distorsionada que da lugar a debates
oportunistas en base a los que se realizan
acusaciones no fundamentadas (por ejem-
plo, en contra de las Socimi); e) porque
ante la ausencia de un índice oficial, proli-
feran otros que no tienen rigormetodológi-
co; y f) porque se generan expectativas de
rentabilidad que pueden ser ficticias y con-
traproducentes sobre el precio futuro del
alquiler y la inversión en vivienda.

Ante este panorama, es urgente que
desde organismos oficiales se diseñe y
construya un indicador del precio del al-
quiler con una metodología rigurosa, con
amplia y desagregada cobertura geográfi-
ca, basada en operaciones reales demerca-
do. Cuanto más se tarde en disponer de
esa información, más tiempo seguiremos
sin conocer la realidad de unmercado que
es muy importante, no solo desde el punto
de vista económico, sino también social.

Joaquín Maudos es director adjunto del IVIE y
catedrático de la Universidad de Valencia.

EnEspaña todavía haymás hoga-
res que habitan en viviendas
compradas que de alquiler. Sin
embargo, la tendencia a arren-
dar ha crecido, en especial en de-
terminadas comunidades autó-
nomas. Según el informe publica-
do por la Fundación BBVA y el
Instituto Valenciano de Investiga-
ciones Económicas (IVIE), “los
cambios fiscales a favor del régi-
men de arrendamiento y los cam-
bios de variables sociodemográfi-
cas contribuyen a explicar el au-
mento de cuatro puntos del peso
de los hogares que residen en al-
quiler desde 2007”.

Las diferencias entre comuni-
dades son muy acusadas: la me-
dia de hogares de alquiler es del
22,9% en España, pero en Cana-
rias llega al 27,8%, frente al 10,9%
de Extremadura. Donde más ha
crecido desde 2007 el número de
personas que alquila es en Ma-
drid, Navarra y Baleares, con cin-
co puntos más desde el año pre-
vio a la explosión de la burbuja.

Con la demanda al alza, los ca-
seros subieron las rentas. Al con-
trario de lo que ocurre con los
precios de compra. Ahí, todavía
no se han recuperado las cotas de
los tiempos de las subidas desbo-
cadas. “Tras la burbuja de precios
que se generó en los años de ex-
pansión crediticia hasta 2007, el
pinchazo posterior dio lugar a
una brusca corrección de precios
hasta 2013 (caída del 36%), ini-
ciándose desde entonces una re-
cuperación en paralelo a la salida
de la recesión de la economía”,
repasa. “Si bien de 2014 a 2018 el
precio ha aumentado un 23% en
España, el nivel de 2018 sigue
siendo un 21% inferior al de
2007”, concluye.

En ninguna comunidad se
han llegado a los costes medios
de compra desorbitados de 2007.
“Navarra y Aragón son las comu-

nidades donde los precios en
2018 están más alejados de los
alcanzados en 2007 (un 41% y
38% por debajo). Baleares es la
región en la que la caída acumu-
lada desde 2007 ha sido menor
(un 11%)”, concreta.

El alquiler ha seguido el cami-
no opuesto. La demanda de
arrendamientos ha crecido de
media cuatro puntos, e incluso

cinco puntos en algunas zonas
como Madrid. Los precios supe-
ran los de 2007 en 16 de las 17
comunidades autónomas. Todas
menos Navarra. “La dinámica en
la evolución del precio del alqui-
ler ha sido bien distinta en com-
paración con la del precio de la
vivienda. Así, en 2018 el precio
del alquiler es un 11% superior al
de 2007”, destaca. El mayor au-

mento de los arrendamientos ha
tenido lugar en Cataluña, Can-
tabria y Baleares, con crecimien-
tos en torno al 15%. “Navarra es
la única comunidad en la que ac-
ceder a una vivienda en alquiler
en 2018 es ligeramentemás bara-
to que en 2007”, subraya.

Para llegar a esta conclusión
sobre los arrendamientos, acude
a las cifras del Instituto Nacional

de Estadística, en particular, al
IPC. En este indicador de la infla-
ciónhay un componente que ana-
liza la vivienda, y en concreto, lo
que los españoles declaran pagar
más o menos en concepto de
arrendamiento. La subida de los
alquileres es, según este informe,
destacada. Sin embargo, queda
muy lejos del análisis que publicó
el Banco de España hace solo
unos días, y en el que cifraba el
alza en cinco años en una media
del 50%. El servicio de estudios
del supervisor acudía a cifras del
portal de Internet Idealista, por-
que señalaba que el componente
del IPC no les permitía desagre-
gar los contratos nuevos de alqui-
ler. BBVA e IVIE, sin embargo,
consideran que el IPC sí permite
realizar una fotografía adecuada
de la subida entre 2007 y 2018.

Casi 10 años de renta
Tras estudiar los precios, la Fun-
dación BBVA e IVIE concluyen
que el acceso a la compra de vi-
vienda es algo más fácil ahora
que antes de que estallara la bur-
buja, teniendo en cuenta la varia-
ción del precio de la vivienda y la
renta bruta disponible de los ho-
gares per cápita. Si en 2007 era
necesario destinar la renta de
13,6 años para pagar una vivien-
da libre, en 2018 la cifra ha caído
a 9,7. La renta per cápita ha au-
mentado en esos años un 8,8%
mientras que el precio de la vi-
vienda ha caído más de un 20%,
según sus cálculos. Lo que no en-
tra a valorar el informe es si esa
accesibilidad mayor en cuestión
de precios viene o no acompaña-
dadeunamayor omenor posibili-
dad de acceder a crédito o tener
ahorros para dar la entrada.

Por autonomías, según el estu-
dio hecho público ayer, Baleares
es la región donde mayor esfuer-
zo hay que realizar para comprar
esa vivienda (13,3 años de renta),
seguido de Madrid (12,1) y País
Vasco (11,6). En el extremo opues-
to se sitúa La Rioja, donde hace
falta la renta de 6,5 años.

Mientras, en el caso del alqui-
ler, existe todavía un sobreesfuer-
zo financiero en comparación
con otros países vecinos. El 43%
de los hogares, señala acudiendo
a datos europeos de 2016, destina
almenos el 40%de su renta dispo-
nible a la vivienda, frente al 28%
en la zona euro. “Implica unama-
yor dificultad en el acceso a la
vivienda en alquiler en España”.
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¿Precio del alquiler? Solo sé que no sé nada

Comprar casa cuesta un 21% menos
que en 2007 y alquilar, un 11% más

Evolución del precio de compra y alquiler de vivienda

EL PAÍSFuente: Fundación BBVA e IVIE.
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CRISTINA DELGADO, Madrid
En la era de la postburbuja inmobiliaria com-
prar casa en España es un poco más fácil que
en los momentos previos a 2007, cuando el
metro cuadrado se convirtió en oro puro.

Alquilarla es más complicado. Esa es la con-
clusión que se extrae del informe que la Fun-
dación BBVA y el IVIE publicaron ayer sobre
la evolución de la vivienda entre 2007 y 2018.
Según sus cálculos, el coste de una casa en

propiedad es, de media, un 21% menor ahora
que antes de la crisis y en ninguna comunidad
ha alcanzado el nivel récord de 2007. El alqui-
ler de media está un 11% por encima y es más
caro que entonces en 16 de las 17 autonomías.


