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Prologo

El mercado del alquiler ha generado un gran debate en este
2018, como consecuencia del fuerte y rdpido encarecimien-
to que ha vivido en los Ultimos afios, superando incluso los
precios maximos de los afios del boom en algunas regionesy
grandes ciudades. En 2017, los datos de Fotocasa reflejaban
una subida histdrica (8,9%) del precio medio del alquiler en
nuestro pais que ha provocado una menor participacion de
los esparioles en este mercado, como se ponia de manifiesto
en nuestro informe Experiencia en alquiler 2017-2018.

El precio de los alquileres ha seguido encareciéndose por
cuarto afio consecutivo, pero a un menor ritmo y de forma
menos generalizada a como lo hacia a cierre de 2017. A
medida que avanzaba el afio, las subidas interanuales del
precio medio del alquiler iban perdiendo fuerza e incluso, en
agosto nos encontrabamos con la primera caida interanual
(-2,2%) después de mas de tres afios de subidas consecutivas.

Esto explica que la subida del precio medio del alquiler a
cierre de 2018 (1,8%) sea la mas baja de todo el histdrico
del indice inmobiliario Fotocasa. Pero, ademds, el panora-
ma que refleja este informe es muy distinto al que velamos
hace un afio. Si entonces, los alquileres subian en 15 de las
17 comunidades autdonomas estudiadas, ahora lo hace tan
solo en ocho, una situacién que no veiamos desde 2014.

Y en aquellas regiones donde sube, lo hace a un ritmo muy
inferior a como lo hacia a cierre de 2017 salvo en el caso de

la Comunidad de Madrid, donde los precios se encarecen a
doble digito (14,9%o). En el resto del pais, el encarecimiento
es mucho mas moderado: la segunda regién con un mayor
crecimiento es Cantabria, con una subida interanual (5,6%0)
muy lejana a la que registraba la Comunidad Valencia
(9,6%) en diciembre del afio pasado, como segunda zona
donde mas subian los alquileres después de Cataluiia.

Precisamente Catalufia y Baleares, las dos regiones que
lideraban las mayores subidas en el informe anual de 2017
y 2016 respectivamente, ahora muestran una estabilizacion
en los precios que se puede extrapolar a lo que vemos en
el resto del pais a nivel de datos por comunidad auténoma,
con la excepcion de la Comunidad de Madrid.

Es en esta region, asi como en el extrarradio de las grandes
ciudadesy en capitales de provincia emblemdticas y con
un alto componente turistico (Malaga, Valencia etcétera)
donde vemos que los precios siguen subiendo con fuerza,
aunque esperamos que a medida que avance 2019 en
buena parte de estas zonas las subidas se moderen como
ya ha ocurrido en buena parte del pais.

Beatriz Toribio

Directora de Estudios y Asuntos Ptblicos

de fotocasa

@toribiobea
https://www.linkedin.com/in/beatriztoribio/
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’ Precio de la vivienda

en alquiler en Espana

Variacion anual

La variacion anual del precio de la vivienda en alquiler (diciembre a diciembre)
es de 1,8% en 2018. De esta manera, por cuarto afio consecutivo, el precio de
la vivienda en alquiler en Espafia encadena subida y registra la subida anual
mas baja de todo el histdrico del indice inmobiliario fotocasa (7,8%). Atras
queda el mayor incremento anual del 8,9% registrado en 2017, el 6,7% de
2016 y el 3,6% de 2015.

Grafico 1.
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Variacion interanual

La tasa de variacion interanual (de cada mes sobre el mismo medida que avanzaba 2018, lo que explica que se cierre el
mes del afio anterior) lleva incrementandose desde marzo gjercicio con un incremento interanual del precio medio de
de 2015, mes en el que empezd a registrar el primer incre- la vivienda en alquiler mas discreta que en afios anteriores.

mento en el precio del alquiler desde febrero de 2008.

De hecho, en 2018 el indice fotocasa ha registrado la
De hecho, desde que en marzo de 2015 se detectara el primera caida interanual después de 41 meses conse-
primer incremento del precio del alquiler a nivel interanual cutivos de subidas. Fue en el mes de agosto, cuando el

(7’7,0/?)’ el precio no ha dejado de crecer hasta pasar por su precio medio del alquiler descendié un -2,2%.
maximo registro en enero de 2018. Las abultadas subidas

internauales de 2017 se han ido aminorando mes a mes a

Grafico 2.
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Precio de la vivienda por
metro cuadrado

El precio medio de la vivienda de alquiler en Espafia se La cota maxima del precio de la vivienda en alquiler en
ha ido incrementando a lo largo de 2018 hasta situarse Espana se recogio en el mes de mayo de 2007, con un
en diciembre en los 8,30 euros/m?2 al mes, un valor que precio medio de 10,12 euros por metro al mes. Desde
nos devuelve a los precios del afio 2010. entonces la caida acumulada es de un -18%.

Grafico 3.
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B) Precio de la vivienda en alquiler

por comunidades autonomas

Variacion anual

Una segunda aproximacién mas detallada del precio Si se analizan al detalle todas las comunidades auténo-
medio de la vivienda en alquiler en Espafia es la deriva- mas, llama la atencién que solo Madrid tiene un abul-
da de analizar la informacién en funcién de la comuni- tado incremento anual, un 14,9%. El resto de los incre-
dad auténoma. mentos se distancian mucho de los datos de Madrid. El

segundo incremento corresponde a Cantabria (5,6%),
A cierre de 2018, ocho comunidades reportan incre- seguida de Comunitat Valenciana (5,2%), Andalucia
mentos en el precio de la vivienda y nueve experimentas (2,5%%) y Canarias (2,2%). En el otro extremo, la
descensos, cifra similar al afio 2014 cuando ocho comu- maxima caida corresponde a Navarra con un -16%. Le
nidades subieron el precio anual. Hasta 2017, la tenden- sigue La Rioja (-9,4%), Extremadura (-8,6%), Castillay
cia observada en las comunidades espafiolas era la del Ledn (-7,1) y Aragon (4,7%), entre otras.

incremento del precio en la mayoria de las comunidades
(15 comunidades en 2017 y 177 comunidades en 2015 y 2016).
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Precio de la vivienda en alquiler
por metro cuadrado

En general los precios absolutos por comunidades
auténomas se estan incrementando en todas ellas. En
2018 la Comunidad de Madrid se coloca en primer lugar
con el precio de 13,16 euros/m? al mes, desplazando a
Catalufia al segundo sitio. Nunca en toda la serie his-
torica del informe La vivienda en alquiler en Espaiia, la
Comunidad de Madrid habia encabezado el ranking de
las comunidades mas caras. De 2008 a 2015, Pais Vasco
era la comunidad mas cara en la que alquilar una vivien-
da. A cierre de 2006 y 2007 lo era Catalufia, al igual que
en 2016 y 2017.
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Mapa 2.

Precio medio de la
vivienda en alquiler
por comunidades
auténomas

A finales de 2018, Catalufia se posiciona como la segun-
da comunidad auténoma mas cara con un precio de
12,16 euros/m?2 al mes, seguido de Pais Vasco (10,22
euros/m2 al mes), Baleares (9,83 euros/m2 al mes) y
Cantabria (7,40 euros/m2 al mes); que forma parte, por
primera vez, de las cinco Comunidades mas caras de
Espafia.

En cuanto a la media nacional (8,30 euros/m?2 al mes),
son cuatro las que superan dicha media. Madrid la
supera en un 58,6%, Catalufia lo hace en un 46,5%,
Pais Vasco en un 23,1% y Baleares en un 18,4%. El resto
cuentan con un precio inferior a la media nacional, que
en diciembre de 2018 es de 8,30 euros/mz2 al mes.
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En cuanto a la variaciéon acumulada desde el precio En cuanto a Espafia, el precio de la vivienda en alquiler

maximo registrado, a nivel de Espafa, cuatro se ha reducido un -18% desde su maximo valor (10,07
Comunidades Auténomas superaron sus precios maxi- euros/m2 al mes) en mayo de 2007. Por comunida-

mos en 2018. La comunidad que superd sus maximos des, Aragdn es la que mas ha caido desde que regis-
hasta en seis ocasiones fue Madrid, sobrepasando de tro el precio maximo en junio de 2008, en concreto un
esta manera en enero, los 11,81 €/m2 al mes alcanzados -41,8%, seguido de Navarra (-35,2%), La Rioja (-33,5%),
en septiembre de 2011. Baleares superd sus maximos en Castilla-La Mancha (-32,8%) y Cantabria, que acumula
dos ocasiones en abril y mayo (ya los habia superado en un descenso de un 27,5%.

dos oportunidades en 2017); y Catalufia y Canarias en los
meses de enero y junio, respectivamente.

Mapa 3.
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’ Precio de la vivienda en

alquiler por provincias

Variacion anual

Este apartado recoge la evolucion del precio de la vivienda
en alquiler mediante la desagregacion de la informacion
estadistica recogida por provincias. Al igual que en los apar-
tados descritos anteriormente, se comparara la situacion a
cierre de 2018 con la reflejada en informes anuales de afios
anteriores.

A cierre de 2018, 18 provincias reportan incrementos en el
precio de la vivienda y 32 experimentan descensos; cifra
similar al afio 2014, cuando 19 provincias subieron el precio

incremento del precio en la gran mayoria de éstas (40 provin-
Cias en 2077, 46 provincias en 2016 y 40 provincias en 2015).

Si se analizan al detalle todas las provincias, se ve que solo
Madrid y Valencia tienen un incremento anual de dos digitos,
un 14,9% para Madrid y un 12,2% para Valencia. El tercer
incremento corresponde a Pontevedra (8,5%), seguida

de Mdlaga (7,2%) y Zaragoza (6,5%). En el otro extremo,

la maxima caida corresponde a Huesca con un -27,3%.

Le sigue muy de cerca, Soria (-24,7%), Alava (-20,2%),
Guiptizcoa (-18,4%) y Teruel (-17,3%). En total, 13 provincias
experimentan caidas anuales superiores al 10%.

anual. Hasta 2017, la tendencia observada en las provincias
espafiolas, en los dltimos tres informes anuales, era la del

Mapa 4.
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En cuanto a la variacién acumulada desde el maximo registrado por provincias, Huelva es la que mas ha caido desde que
alcanzd el precio maximo en mayo de 2007. En concreto, Huelva ha reducido el precio un -52,5% en los dltimos 12 afios.
Le sigue Huesca, que ha visto caer los precios de la vivienda en alquiler un -48,2%, Castelldn (-45,9%), Alava (-43,1%) y
Soria, que ha descendido el precio un -42,9%. En total, solo una provincia ha descendido el precio mas de un 50% y seis
provincias un 40% desde que alcanzaran el precio maximo.

fotocasa



Mapa 5.
Caida acumulada por provincias
desde maximos
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Precio de la vivienda en
alquiler por metro cuadrado

En 2018 Barcelona encadena por cuarto afo consecutivo

el primer lugar como la provincia mas cara de Espafia con
14,14 euros/m2 al mes. Han tenido que pasar 12 afios para
gue Madrid se colocara por segunda vez (la primera fue en
2006) en el segundo puesto del ranking de provincias, con
un precio medio de 13,16 euros/m? al mes. La provincia de
Vizcaya, que en 2012 y 2013 ocupara el primer lugar del ran-
king, se sittia en el tercer puesto con 10,98 euros/m? al mes
e llles Balears, que siempre ha estado a la cola, pasa del
quinto al cuarto puesto en un afio (9,83 euros/m2 al mes). La
provincia vasca de Guipuzcoa (9,48 euros/m? al mes), des-
pués de encabezar alternativamente el primer puesto del
ranking junto con Barcelona, se coloca a la cola del ranking
con un precio que no supera los 10 euros/m? al mes.
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En cuanto a los precios, solo tres provincias espafiolas supe-
ran los 10 euros/m?2 al mes. Se trata de Barcelona (14,14
euros/m2 al mes), Madrid (13,76 euros/m? al mes) y Vizcaya
(10,89 euros/m2 al mes).

En el otro extremo, los precios mas baratos de Espafia se
encuentran en las provincias de Teruel (3,82 euros/m? al mes),
seguido de Lugo (4,01 euros/m2 al mes), Soria (4,06 euros/m?
al mes) y en cuarta posicion Caceres (4,14 euros/m2 al mes).

En cuanto al descenso acumulado por provincias, Madrid es

la Unica que ha superado con creces su antiguo valor maximo
(11,81 euros/m2 al mes, de septiembre de 2007) en siete oca-
siones distintas en los meses de 2018. Las provincias de llles
Baleares (10,33 euros/m? al mes, de mayo de 2017) y Salamanca
(7,19 euros/m? al mes, de mayo de 2017) lo superaron en dos
ocasiones distintas cada una; y Barcelona (13,70 euros/m2 al
mes, de diciembre de 2017) y Las Palmas (7,79 euros/m? al mes,
de octubre de 2017) en una ocasién a lo largo de 2018.
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Grafico 4.
Las diez provincias con mayor precio
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‘ Precio de la vivienda en

alquiler por municipios

En este apartado se ofrece una aproximacion atin mas detallada de la situacion del precio de la vivienda
en alquiler en Espafia con el estudio del precio en todo el territorio segmentado por municipios. Se comen-
tard primero la situacion de los precios de la vivienda en alquiler a nivel municipal para la totalidad de
municipios estudiados y después para éstos, clasificados por comunidades auténomas.

Si en diciembre de 2008 habia un total de 168 municipios esparioles en los que se habia recogido observa-

ciones, a cierre de 2018 fueron un total de 313. Se incrementa de este modo la validez estadistica y el deta-
lle de la informacidn presentada en comparacion con los informes anuales anteriores.

Grafico 5.

0,
30,9% 29,6%

29,1%

23,5%

23,0%
: 22,9%  22,7% by
21,2%  50,6%
. . , -~
_g § mg‘ % %
$s 3 RS g o & 8% £s s 58 8
TR N R B | NI R | N -t R
e = A S (3] =
g3 3 & gs 28 & =% £8 58 398 <
= e ‘g e S
tﬁ g g [V

fotocasa



Variacion anual
Todos los municipios

En términos de variacion anual la tendencia de los muni-
cipios estudiados es la del incremento del precio y se

deja atras los descensos recogidos en informes anterio-
res. Asi, los municipios que ven incrementar el precio de
la vivienda en alquiler son 116 y 94 descienden el precio.

Son 39 los municipios que incrementan el precio por encima
del 10%. De hecho, 23 municipios incrementan el precio entre
un10% Yy un 20%, nueve lo hacen entre un 20 y uno 30% res-
pecto a 2077. El municipio que mas incremento presenta a

Municipios:

cierre de 2018 es Leganés, en Madrid, con una variacion de
30,9%. Le sigue, Sabadell (29,6%), Fuenlabrada (29,71%) y
Terrassa (23,5%), entre otras.

En cuanto a las caidas mds acusadas, destacan los des-
censos de los municipios de Huesca con -30,1% (empezo
el afo 2018 con el precio de 5,72 euros/m2 al mes y ter-
mind el afio con 4 euros/m2 al mes). Le sigue, Puerto del
Rosario (-28,2%), Figueres (-28,1%), Soria (-27%) y Motril
(24,9%), entre otras.

Precio de la vivienda en alquiler por metro cuadrado

La observacion del precio de la vivienda en alquiler en térmi-
nos absolutos y no de variacion arroja ciertas consideracio-
nes relevantes. Los cuatro primeros puestos en el ranking de
los municipios mas caros de Espafia era dominio de munici-
pios catalanes y vascos. En 2018, cuatro de los cinco puestos
del ranking estan ocupados por municipios barceloneses.
Por primera vez, en los 13 afios de toda la serie histdrica del
alquiler, Madrid ocupa el segundo lugar del ranking.

El puesto del municipio méas caro de Espana siempre se lo
han disputado San Sebastian y Barcelona capital. Sin embar-
g0, desde 2015, Barcelona es el municipio mas caro para
alquilar una vivienda. Asi, alquilar una vivienda en Barcelona

Grafico 6.
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cuesta 16,06 euros/m?2 al mes, un 93,5% por encima de la
media nacional (8,30 euros/m2 al mes), Madrid capital (15,03
euros/m2 al mes), Sitges (15,03 euros/m?2 al mes), Gava (14,47
euros/m2 al mes) y Calvia (14,20 euros/m2 al mes).

En el otro extremo, A Rua, en Ourense, es el municipio mas
barato de Espana para alquilar (3,40 euros/m?2 al mes), segui-
do de Arévalo (3,43 euros/m? al mes) en Avila, Villarrobledo
(3,51 euros/m2 al mes) en Albacete, Abaltzisketa (3,57 euros/
m?2 al mes) en Guipuizcoa y Carbonero el Mayor (3,52 euros/
m2 al mes) en Segovia.

Entre los 30 municipios con los precios mas altos la distri-
bucién por comunidades es: 13 municipios de Cataluiia,
siete municipios de Madrid, cuatro en Pais Vasco y tres de

Baleares y Canarias, cada uno.

14,13 14,10
13,69 1
3,57

13,49

g 2 8 .

P o D w 3 =

T8 2] S5 o & ROl
@ © TS s

S S RTRS &g S s §s

B8 I 9 S ] g8 a5 8

3 g8 Z 8 38 858

Ug T Q SE ;(_‘0: T=Q

e O £ c :

3 & & -



Los municipios de Madrid y Barcelona

Un apartado destacado merece los municipios de Madrid En la ciudad de Barcelona, la variacién anual es de 3,1%y
y Barcelona que durante este 2018 han sido protagonistas atras quedan, por segundo afio consecutivo, los incrementos
de importantes incrementos en el precio de la vivienda en interanuales por encima del 10% que se registraron en 2015,
alquiler. Asi, la ciudad de Madrid cierra 2018 con un incre- 2016y parte de 2017. Estos datos confirman la tendencia
mento del 13,7% respecto a diciembre de 2017. Llama la interanual (mes a mes) que se ha venido dando a lo largo de
atencion que, a finales del 2017, Madrid (6,6%) no supe- 2018; que Madrid no para de subir su precio de forma abul-
rara el 10% en su incremento y que a finales de 2018 sin tada, mientras que Barcelona sube el precio del alquiler de
embargo haya duplicado su valor anual (13,7%0). forma mas cautelosa mes a mes.
Grafico 7.
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Respecto al precio, la ciudad de Barcelona se posiciona En cuanto a la variaciéon acumulada desde el precio
como la mas cara para alquilar una vivienda, con un precio maximo registrado, Madrid superd sus maximos hasta
de 16,06 euros/m?al mes. Este precio es, ademas, el mas en 11 ocasiones en 2018, sobrepasando de esta manera
alto que se ha registrado en los 13 afios de andlisis del Indice en enero, los 13,34 €/m2 al mes alcanzados en diciem-
Inmobiliario fotocasa. En el caso de Madrid, es la segunda bre de 2007. La ciudad de Barcelona también superé

ciudad mas cara para alquilar una vivienda con un precio
de 15,03 euros/m2 al mes, este precio es un13,7% superior
al maximo registrado en la ciudad de Madrid, que fue en
diciembre de 2007, con un precio de 13,34 euros/m2al mes.

su maximo, pero solo en una ocasion en enero de 2018
(16,26 €/m2 al mes).




E) Precio de la vivienda en alquiler por

distritos en Madrid y Barcelona

Una ultima desagregacion territorial permite analizar el precio medio de la vivienda por dis-
tritos. En este caso sélo se analizara este valor para aquellas ciudades de mayor poblacion;
Madrid y Barcelona. En Madrid se han analizado 21 distritos y en Barcelona 10.

Madrid capital

En Madrid capital en diciembre de 2018 son 21 los distritos
estudiados en el Informe de la vivienda en alquiler en Espaiia.
Todos ellos superan el precio medio de la vivienda a nivel
nacional, establecido a finales de afio en 8,30 euros/m2al mes.
La diferencia entre este precio medio y el mas caro en la capi-
tal se produce en el distrito de Salamanca que es superior a

la media nacional en un 119,4%o al situar el precio en l0s 18,21
euros/m2al mes. Salamanca se vuelve a colocar en el primer
puesto del ranking de los distritos mas caros de Madrid, des-
pués de ocuparlo por tres afios seguidos Chamberi (2015, 2016
y2017). Atras quedaron los afios en el que los altos precios del
barrio de Chamberi marcaban la diferencia con otras zonas.

Mapa 7.

Variacion anual del precio medio
de la vivienda en Madrid
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En lo referente a la variacidn anual del precio de la vivienda en
alquiler, se puede observar al concluir el afio 2018 que todos
los distritos de la capital incrementan el precio anual del alqui-
ler. ELdistrito que mas incrementa el precio es Centro, que
sube un 29,2%, seguido de Villaverde (18,3%0), Arganzuela
(17.7%0), Villa de Vallecas (14,3%o), Salamanca (13,4%) y
Carabanchel (71,7%0), entre otros. Hay que destacar que nueve
distritos incrementan su valor anual en mas del 10%.




En cuanto a los precios, el distrito de Salamanca
supera por primera vez, después de tres afios,
al distrito de Chamberi como el més caro de la
capital para alquilar una vivienda. Asi, como ya
se ha comentado, el precio medio de la vivienda
en alquiler en Salamanca es de 18,21 €/m2 al mes,
convirtiéndose en el distrito mas caro para com-
prar una vivienda y el mas caro de toda Espafia.
Le siguen, Chamberi (17,98 €/m2 al mes), Centro
(16,96 €/m2 al mes), Retiro (15,62 €/m2 al mes) y
Moncloa (15,41 €/m2 al mes).

En el otro extremo, el distrito de Vicalvaro con un
valor medio de la vivienda de alquiler de 10,16 €/
m2 al mes (con un incremento anual del 6,1%), el

Mapa 8.
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de Villaverde, que se sitla en 10,54 €/m2 al mes
(18,3% de variacién anual), Moratalaz (10,68 €/
m2 al mes), Latina (9,90 €/m2 al mes) y Puente de
Vallecas (10,95 €/m2 al mes).

En 2018, en cuanto a la variaciéon acumulada
desde el precio maximo registrado, todos los
distritos de Madrid superaron sus maximos. Los
distritos de Chamberi, San Blas y Moncloa lo
superaron hasta en nueve ocasiones cada uno,
sobrepasando de esta manera los precios de afios
anteriores.

10,89




Barcelona capital

En Barcelona capital en diciembre de 2018 son 10 los
distritos estudiados en el presente informe. Todos los
distritos de la ciudad condal superan el precio medio de
la vivienda a nivel nacional, establecido a finales de afio
en 8,30 euros/m?2 al mes. La diferencia entre este precio
medio y el mas caro en Barcelona se produce en el dis-
trito de Ciutat Vella que es superior a la media nacional
en un 107,1%, y se sitla en los 17,19 euros/m?2 al mes.

Mapa 9.

Variacion anual del precio medio
de la vivienda en Barcelona

Diciembre 2017 - Diciembre 2018
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En lo referente a la variacién anual del precio se puede
observar al concluir el afio que en Barcelona el precio
se incrementa en todos distritos de la ciudad condal. El
distrito que mas se incrementa es Nou Barris, que sube
un 10,1%, seguido de Horta - Guinardé (8,2%), Eixample
(4,8%), Sant Marti (4,6%), Les Corts (3%), Sarria - Sant
Gervasi (2,6%), Sants - Montjuic (2,3%) y Gracia (2,1%),
Sant Andreu (7,9%) y Ciutat Vella (0,2%).




En cuanto a los precios, el distrito de Ciutat Vella enca-
beza la lista de la ciudad como distrito mas caro para
alquilar una vivienda. Su precio medio se sitda en
diciembre en 17,19 €/m2 al mes después de subir anual-
mente un 0,2%. Le sigue como segundo mas caro el
distrito de Sarria - Sant Gervasi, cuyo precio medio se
sitda a diciembre de 2018 en 17,06 €/m2 al mes. En terce-
ra posicion se encuentra el distrito de Eixample (16,41 €/
m2) y San Martin (16,14 €/m2).

En el otro extremo, Nou Barris es el barrio mas econé-
mico con un valor medio de la vivienda de 12,96 €/m2 al
mes, seguido de Sant Andreu (13,09 €/m2 al mes), Horta
- Guinardo (13,29 €/m2 al mes), Sants - Montjuic (15,04 €/
m2 al mes) y Gracia (15,44 €/m2 al mes).

Mapa 10.
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En 2018, en cuanto a la variacién acumulada desde

el precio maximo registrado, todos los distritos de
Barcelona superaron sus precios. El distrito de Nou
Barris ha experimentado importantes subidas y bajas de
precios hasta llegar a superar su valor maximo en siete
ocasiones; empezando el afio 2018 con el precio de
11,94 €/m?2 al mes y finalizandolo con 12,96 €/m?2 al mes.

Ademas, cabe recordar que Nou Barris es el distrito que
ha experimentado el mayor incremento anual, un 10,1%
en diciembre de 2018.
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