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La vivienda en alquiler 
en las áreas 
metropolitanas españolas: 
U na involuntaria 
antesala a la propiedad 

La vivienda en alquiler ocupa un 
lugar central tanto en los distin­
tos análisis suscitados por el re­

ciente boom inmobiliario y sus con­
secuencias sociales, como en el deba­
te generado en torno a la política 
oficial de vivienda para los próximos 
años que ahora se está acaband o de 
pernlar. 

Lo exiguo del parque inmobiliario 
español en arrendamiento, que repre­
senta menos de la mitad de lo que 
hace en cualquier país europeo; la 
evolución negativa del sector, que en 
las últimas décadas ha ido sistemáti­
camente perdiendo peso respecto al 
parque en propiedad; la drástica ele­
vación de los precios de los arrenda­
mientos urbanos, que ha corrido pa­
reja a la de los precios en venta; lo 
inadecuado de su marco legal que, 
además, tras la reforma liberalizadora 
de 1985 no sólo no ha conseguido el 
objetivo buscado de abaratar los al­
quileres sino que -en el contexto del 
boom- ha empujado y empuja a bue­
na parte de los inseguros inquilinos a 
la procelosa aventura de la propie­
dad; etc. Son algunos de los principa­
les argumentos sobre una de las op­
ciones residenciales básicas para la 
que todos reclaman urgentes solucio­
nes. 

Para su instrumentación política y 
según la posición más o menos ínter-

vencio ni sta frente al mercado de 
quien la defiende, se solicita -fo rman­
do parte de un conjunto integrado de 
medidas sob re suelo y vivienda- una 
nueva politica beligerante y activa de 
vivienda en alquiler, en la que la in i­
ciativa pública tendría un peso desta­
cado, bien como promotor directo, 
bien vía desgravación fiscal, subsidio 
de alquileres, etc. 

El objetivo, en fin, sería aumentar 
a corto plazo la oferta en alquiler, ha­
ciéndola más asequible a más deman­
dantes, a través de un paquete varia­
do de fórmulas. Para algunos incluso, 
suponiendo saturada ya la demanda 
de vivienda en propiedad -a quien 
no es propietario ya, se le pasó la 
vez- la política futura debería centrar­
se casi exclusivamente en el arrenda­
miento incentivando su construcción 
con el apoyo público. 

Sea cual sea finalmente el papel 
que el alquiler va a jugar en la nueva 
política de vivienda, convendría refle­
xionar sobre el papel que el arrenda­
miento está jugando ahora mismo y 
para quiénes lo está haciendo, sobre 
todo porque a medio plazo -y siendo 
muy optimista- va a seguir produ­
ciéndose de forma muy similar. 

No tener en cuenta las variadas 
circunstancias y potentes inercias de 
la s ituación heredada, que perfilan el 
régimen de alquiler como opción 
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aquí y ahora, es tanto como confun­
dir lo que nos gustaría que sucediese 
con lo que realmente está pasando. Y 
lo que está pasando conviene cono­
ce rlo si el objetivo es actuar eficaz­
mente para modificar una situación 
tan compleja como anacrónica o in­
justa 

Recientes estudios sobre este régi­
men de tenencia en nuestro país se 
han centrado más en el análisis de 
las características físicas y jurídicas 
del parque que en la de sus usuarios 
actuales o futuros. Como contribu­
ción a un mejor conocimiento de los 
que viven en régimen de alquiler 
aquí y ahora, se p resentan en este ar­
tículo algunas reflexiones en torno a 
una serie de datos empíricos prove­
nientes de una reciente investigación 
dirigida po r quien ésto firma. 

Se trata del «Estudio sob re deman­
da potencial de vivienda en siete ciu­
dades españolas», realizado en 1990 
por EUSA SOCIOLOGIA, S.L. para la 
cooperativa de viviendas PSV Soc. 
Coop., ahora en período de edición 
con datos actualizados. junto a otros 
análisis de tipo proyectivo, el estudio 
se basa en una amplia encuesta do­
miciliaria rep resentativa de los hoga­
res familiares de las principales cinco 
á reas metropolitanas españolas (Ma­
drid, Ba rcelona, Sevilla, Valencia y 
Bilbao) y de dos ciudades de tipo 

17 



18 

medio (Zaragoza y Santiago de Com­
postela). 

A través de dicha encuesta, no sólo 
se detectó la demanda firme o explícita 
de vivienda -esto es, la de quienes en 
un plazo de 4 años tienen intención de 
cambiar- sino también el «malestar re­
sidencial» o, lo que es lo mismo, la ne­
cesidad potencial subjetiva de vivienda 
de quienes, sin embargo y por las cir­
cunstancias del mercado, declinan en 
plazo determinado salir al mismo (de­
manda desanimada y frustrada). 

Los resultados se refieren tanto a 

las d emandas de las familias en su 
conjunto como a las de los individuos 
-básicamente jóvenes buscando la 
emancipación-. 

En tanto el alquiler supone -si bien 
minorita riamente frente a la propie­
dad- una de las opciones residencia­
les tanto presentes -inqullinos- como 
p royectadas -futuros arrendatarios 
que se detectaron en la encuesta-, los 
resultados so bre el mismo pueden 
considerarse representativos de este 
régimen de tenencia en los ámbitos 
metropolitanos españoles. 

Cuadro 1 
Estimación del parque de viviendas en régimen de 

alquiler en España y situaciones urbanas específicas: 
peso porcentual sobre viviendas principales 

España 1990 (1) Areas metropolitanas 1989 (2) 

Total Habitats Coronas 
nacional > 1.000.000 htes. Total Capital metropolitanas 

% % % % % 

% viviendas 18,2 29,8 23 27,4 15,1 en alquiler 

(1) Fuente· SofemasaiMOPT ·Encuesta sobre 1a vivienda farriliar en España· Madrid 1991 
(2) Fuente· EUSA SOCIOLOGIA /P SV Soc. Coop ·Estudio sobre demanda potenc•al de vivienda en siete ciudades 
españolas•. Madrid 1990. (Encuesta a hogares diciembre 1989). 

Cuadro 2 
Areas metropolitanas 1989/90. Distribución del régimen 
de tenenc ia según ámbitos urbanos (e.a. y% horizontal) 

Capitales Coronas Total 

Familias en régimen C.A. 636.983 185.305 822.238 
de alquiler % 77,5 22,5 100 
Familias en régimen C.A. 1.450 570 950.873 2.403.343 
de propiedad % 60,4 39,5 100 
Otros C.A. 103.614 35.116 138.730 
regímenes % 74,7 25,3 100 

Total C.A. 2.338.889 1.230.611 3.569.500 
Familias % 65,5 34,5 100 

Fuente EUSA SOCIOLOGIA/PSV Soc. Coop. Op. cit. 

La ru m ensión 
territorializada de la 
vivienda en alquiler 

A la espera de que se hagan públi­
cas las cifras definitivas del contro­
vertido Censo de Población y Vivien­
da de 1991, sólo mediante datos pro­
venientes de operaciones muestrales 
es posible aproximarse a la estima­
ción actual del parque de viviendas 
en régimen de alquiler en España y 
de su desagregación territorial. 

Tomando como referente nacional la 
reciente encuesta del MOPT 1991 (l), 
que rectifica sens ib lemente las esti­
maciones globales contenidas en la 
del MOPU 1989 (2), en la actualidad 
algo más de dos millones de vivien­
das en España -una de cada cinco del 
parque de viviendas principales- es­
tarían en régimen de alquiler; tres de 
cada cuatro -sobre nueve millones­
serían viviendas en propiedad y, por 
fin, una minoría -sobre 600.000; un 
5%- estarían adscritas a otros regíme­
nes. 

Completando estos datos con los 
derivados de la «encuesta a hogares» 
del estudio EUSA SOC!OLOGIA/ PSV 
(3), aplicado en las cinco principales 
áreas metropolitanas del país más 
dos ciudades medias en 1989 (cua­
dro 1) se confirma que la vivienda 
en régimen de alquiler es un fenóme­
no netamente urbano y, dentro de es­
te contexto, especialmente potente en 
las grandes ciudades ames que en sus 
coronas metropolitanas. 

Mientras que en aquéllas la pro­
porción del régimen de alquller supe­
ra en diez puntos porcentuales la del 
conjunto nacional, en las coronas só­
lo una de cada seis viviendas está 

(l) Sofemasa/MOPT: «Encuesta sobre la 
vivienda familiar en España». Madrid, 1991 

(2) MOPU. «Situación de la vivienda en al­
quiler». Estudw y encuesta 1988-89. 

(3) EUSA SOCIOLOGIA/PSV Soc. coop.: 
«Estudio sobre demanda potencial de vivienda 
en siete ciudades españolas». Madrid, 1990. 
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Cuadro 3 
Areas metropolitanas 1989/90. Características de los 
C.F. según régimen de tenencia de la vivienda que 

ocupan: indicadores sociodemográficos. 
(Porcentajes verticales sobre total cada tema) 

Total Familias Familias 
Tema Indicadores familias en alquiler en propiedad 

Tamaño Tamaño medio familias 3,5 3,12 3,63 
Familia % familias unipersonales 7,4 16,3 5,06 

Género . Mujeres cabezas 15,8 19,6 14,9 
C.F. de familia(%) 

Estado civil C.F. solteros/as{%) 8,2 20,1 4,9 
C.F. separados/as(%) 2,9 5,8 2, 1 
C.F. viudos/as(%) 9,9 7, 1 10,9 

Edad C.F. Edad X C.F. (años) 49,8 46,8 50,6 
C.F. < 29 años(%) 7,7 17,8 5,1 
C.F. 65 y+ años(%) 19,5 17,0 19,9 

Nivel Primarios o menos(%) 42,9 37,7 44,1 
estudios C.F. Universitarios 16,9 22,7 15,6 

Profesión Profesiones 
C.F. (liberales +asalariados) 7,5 12,2 6,5 

Autónomos 4,9 4,3 5,2 

Fuente: EUSA SOCIOLOGIA /P S.V Soc Coop Op cit. 

Cuadro 4 
Areas metropolitanas 1989/90. Régimen de tenencia y 

posición de demanda. Distribución % de las familias por 
régimen de tenencia actual según niveles de demanda 

(Porcentaje horizontal) 
Posición frente demanda 

Régimen 
actual Inexistente Resuelta Explícita Dudosa 

Alquiler 29,2 1,2 23,0 16,0 
Propiedad 55,4 0,8 5,7 13,4 
Otros 26,1 1,9 15, 1 16,9 

Inexistente Familias que no plantean necesidadftntenc16n sub1ellva de cambio de vivienda 
Resuelta· Familias a la espera de cambiar a otra vivienda ya adqumda/alquilada 
Explicita: Familias que plantean intención firme de cambio en un plazo inferior a cuatro años. 

Desanimada Total 

16,0 100 
24,6 100 
40,1 100 

Dudosa: Familias que cond1c1onan el cambio a la mod1ilcación de los precios de la vlVlenda o al de sus ingresos. 
Desanimada Familias que sienten necesidad de cambiar de vivienda pero que tras ser rechazadas por el mercado 
descartan salir a él en plazo def1n1do 
Fuente EUSA SOCIOLOGIA /P.S.V Soc. Coop. Op. cita. 

adscrica a este régimen. Así, en el 
conjunco de las áreas metropolitanas 
escud iadas (cuadro 2) el grado de 
concentración de la vivienda en al­
quiler en las ciudades cencrales supe­
ra con creces -doce puncos po rcen­
tuales- el que se regiscra en relación a 
las familias. 

En codo caso y pese a su desigual 
distribución cerricorial, la proporción 
del parque en alquiler en España re­
sulca, como se ha comencado, excra­
ordinariamente exigüa -del orden de 
la mitad en relación a la del contexto 
europeo. 

Perfil de los que viven de 
alqui ler 

Pero no sólo con este daca, o con 
la sorprendente evolució n negaci va 
del sector en las úlcimas décadas o 
con su controvertido marco legal se 
agotan las peculiaridades del régimen 
alquiler en nuestro país. l Iay que tras­
pasar el umbral de este tipo de vi­
viendas para, observando a quien las 
habica o a quienes están en camino 
de hacerlo, comprender mejor la fun­
ción que cumple el alquiler aquí y 
ahora. Que muy probablemente no 
es la que sensatamente debería cum­
plir en un país en el que el recience 
boom inmobiliario ha remacado la 
faena alejando definitivamente del ac­
ceso a la propiedad a más de tres 
cuartas parces de los demandantes en 
el mercado libre. Pero, sensateces o 
deseos bien incencionados aparte, escá 
cumpliendo una función muy delimi­
cada. 

A desvelar el papel del alquiler en 
lo que a solución residencial se refie­
re -las oficinas y locales las dejamos 
para otra ocasión- vamos a dedica r 
las próximas páginas. 

El perfil de la población que vive 
ele alquiler en el comexco metropoli­
cano español poco tiene que ver con 
el de la que habica su casa en propie­
dad o en otros regímenes. Y no sólo 
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porque, como señala la cromca cos­
tumbrista , las viviendas de alquiler 
acogen a más jóvenes precarios o 
triunfadores; viejecitos bondadosos y 
pobres habitando cuchitriles infames, 
o viejecitos malvados y ricos ocupan­
do mansiones de 400 m1 a 400 pese­
tas al mes en el más mollar de los 
ensanches del XIX; sino especialmen­
te -y ésto, en el fondo, el costumbris­
mo periodístico acierta- porque la vi­
vienda en alquiler recoge una mucho 
más variada tipología de formas de 
convivencia -nuevas o viejas- que la 
vivienda en propiedad, dominada 
por la omnipresente familia nuclear. 

Formas de convivencia que tienen su 
máxima representación en los gran­
des centros metropolitanos, protago­
nistas de la primera línea de los cam­
bios de todo tipo -demográficos, so­
ciales y culturales, etc. - que se están 
dando en el panorama español. 

Siendo muchas menos que las pro­
pietarias, las familias arrendatarias de 
viviendas metropolitanas son, al tiem­
po, más pequeñas, más variadas en 
situaciones residenciales y con res­
ponsables de hogar más jóvenes en 
edad y con mayo r nivel formativo y 
profesional que aquéllas (cuadro 3). 

Estas familias de alquiler presentan 

Cuadro 5 
Areas metropolitanas 89/90. Régimen de tenencia e 

intención firme de cambio de vivienda. Distribución en 
porcentaje de las demandas explícitas según régimen 
de tenencia actual comparadas con total y familias sin 

demanda (Porcentaje vertical) 

Familias con demanda explícita 

Régimen de Total familias Total familias 
tenencia actual %vertical sin demanda Total Capitales Coronas 

Alquiler 23,0 13,3 53,5 55,5 48,7 
Propiedad 67,3 74,0 39,1 36,2 46,6 
Otras 3,9 2,0 5,9 6,9 3,5 
NS/NC 5,7 10,6 1,4 1,5 1,2 

Fuente. EUSA SOCIOLOGIA /P SV. Soc. Coop. Op. cit. 

Cuadro 6 
Areas metropolitanas 1989/90. Régimen de tenencia 
proyectado por los demandantes según régimen de 

tenencia actual (Porcentaje horizontal) 

Régimen actual 

Alquiler 
Propiedad 

Alquiler 

19,4 
2,4 

Régimen proyectado 

Propiedad 

80,5 
97,6 

Fuente: EUSA SOCIOLOGIA/P.S.V Soc. Coop. "Encuesta a hogares 1991• 

Total 

100 
100 

un tamaño -3,1- inferior al de las fa­
milias propietarias -3,6-; con una más 
alta proporción de mujeres cabeza de 
familia y una tasa muy superior de fa­
milias unipersonales; esto es los «soli­
tarios». Y no como cabría achacarlo 
por la mayor presencia aquí de viu­
das/ os -la proporción es similar en 
ambos regímenes- sino por la de 
otras dos razones relacionadas con el 
estado civil y que explican la soledad 
residencial: la soltería -que representa 
un 20% en el alquiler frente a un 5% 
en la propiedad- y la separación/di­
vorcio -con tasa doble en el régimen 
de arrendamiento-. 

El promedio de edad del CF en al­
quiler -46,8 años-, con ser inferior al 
del régimen en propiedad -50,6- no 
es un buen indicador del inquilino 
predominante al presentar una fuerte 
desviación típica. De hecho, uno de 
cada seis cabezas de familia arrenda­
tarios tiene menos de 29 años, por 
uno de cada veinte propietarios. 

Esta mayor presencia de jóvenes 
en el régimen de alquiler, especial ­
mente allí donde los precios de las 
viviendas se han hecho más prohibi­
tivos -los centros metropolitanos-, es 
lo que explica, por motivos genera­
cionales, el más alto nivel de estudios 
y la mayor presencia de profesiones 
acordes con la formación universi ta­
ria de uno de cada cuatro responsa­
bles de hogar en arrendamiento. 

El alquiler como 
generador de de1nanda 

El perfil anterior podría hacer pen­
sar en el alquiler como una solución 
flexible y adecuada a las nuevas de­
mandas sociales. Nada más lejos de 
la realidad. Al menos y según los da­
tos recogidos en la encuesta que co­
mentamos, el alquiler se plantea en la 
mayor parte de los casos como una 
involuntaria antesala de paso a la pro­
piedad; como un régimen transitorio 
al que por determinadas y muy deli-
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Cuadro 7 
Areas metropolitanas 1989/90. Peso de los motivos 

relacionados con el régimen de alquiler actual sobre el 
conjunto de motivos generadores de demanda según 

tipo y características del C.F. (Porcentaje vertical) 

Familias con demanda explícita 

Motivos Total Total fami- Familias Familias Familias Familias 
generadores familias con liasdeman- con C.F. con C.F. desean desean 
demanda demanda da explícita <30 años 30-44 años comprar alquiler 

Vive de 
alquiler y 
quiere propiedad 13,0 27,1 42,0 29,8 32,7 5,0 

El alquiler 
que paga 
es excesivo 1,5 3,3 2,9 2,6 1,4 12,2 

Resto motivos 85,5 69,6 44,9 67,6 65,9 82,8 

Total 100 100 100 100 100 100 

Fuente EUSA SOCIOLOGIA 'P SV Soc Coop. Op. c1t 

Cuadro 8 
Areas metropolitanas 1989/90. Régimen de tenencia 
proyectado sobre la vivienda futura según tipos de 

demanda y lugar donde se origina (Porcentaje horizontal) 
Tipos de demanda Prefieren alquiler Prefieren comprar 

A) Demanda familiar 
Total 10,6 88,6 
Total en Capitales 12,8 87,2 
Total en Coronas metropolitanas 6,5 93,5 
Explícita 18,6 81 ,4 
Dudosa 6,8 93,2 
Desanimada 9,5 90,5 

B) Demanda individual 
Total 22,1 77,9 
Total en Capitales 27,7 72,3 
Total en Coronas metropolitanas 12,7 87,3 
Explícita 24,5 75,5 
Dudosa 20,4 79,6 
Desanimada 19,9 80,1 

C) Demanda acumulada (A+B) 
Total 12,7 87,3 
Explícita 20,5 79,5 
Dudosa 9,6 90,4 
Desanimada 13,5 86,5 

Fuente EUSA SOCIOLOGIA/PSV Soc. Coop. Op. crt. 

miradas circunstancias unos se ven 
abocados en su camino hacia el régi­
men d efinitivo y mayo ritariamente 
ansiado; como una sala de espera de 
urgencias en la que el rasgo más co­
mún del va riopinto espectro humano 
allí presente no es ocro que el d e 
abandonarla cuamo anees. 

Una de cada cinco familias arren­
datarias (cuadro 4) conscicuyen de­
manda explícita de vivienda; esca es, 
escán buscando otra o van a hacerl o 
en b reve. En el caso de las familias 
propieta rias tal situación sólo afecta a 
una de cada 16. Po r ocro pa rte, en el 
régimen de propiedad se detecta «ma­
lestar residencial» (necesidad subjeti­
va, aunque no acompañada de inten­
ción de cambio) en menos de la mi­
rad de las familias, frem e a 3 de cada 
5 de las que viven de alquiler. 

Si comparamos la distribución del 
conjunto de familias metropolitanas 
según el régimen de tenencia de la 
vivienda principal -columna p rimera 
del cuad ro 5- con la de las familias 
que están buscando vivienda en las 
capitales y coronas metropolitanas, 
puede observarse el peso que el régi­
men alquiler tiene en la generación 
de la misma. Así, en los ceneros me­
tropolitanos se observa como un 55% 
de los demandantes explícicas de vi­
vienda están ahora mismo en régi­
men de alquiler, fre nte a las fam ilias 
más satisfechas con su situación resi­
dencial -sin demanda-, en las que 4 
de cada 5 son propietarias. 

Si tras los dacas ante riores caben 
aún dudas sobre el papel del régimen 
de tenencia en alquile r como impul ­
sor de la salida al mercado, los cua­
dros 6 y 7 la disipan plenamente. 

En el cuad ro 6 se observa como 
cuatro de cad a ci nco d emand antes 
potenc iales de vivienda (80,5%) de 
los que viven ahora en ar rendamien­
to proyectan o desea ría n cambiar al 
régimen de propiedad , frente a sólo 
uno de cada cin co (19,4%) q ue se 
plantean seguir en el mismo. De he­
cho en los no muy numerosos pero 
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sí indicativos casos detectados en la 
encuesta sobre arrendatarios actuales 
con la demanda resuelta -esto es, los 
que ya encontraron otro piso y están 
a la espera del cambio- la casi totali­
dad se ha realizado con cambio a vi­
vienda en propiedad. 

Quiénes más prisa tienen por aban­
donar el régimen de alquiler son los 
cabeza de familia más jóvenes, lo que 
parece bastante congruente si se po­
nen en relación al marco legal y los 

precios acruales del arrendamiento ur­
bano con los niveles de ingresos de 
quienes están comenzando su carrera 
profesional. En todo caso, si hay que 
endeudarse que sea sobre un valor se­
guro y propio. 

Lo anterior se corrobo ra (cuad ro 7) 
si comparamos el peso diferencial que 
sobre el conjunto de motivos genera­
dores d e demanda tiene el motivo 
«cambiar de alquiler a propiedad» pa­
ra el conjunto de demandantes explí-

Cuadro 9 

citos y, especialmente dentro de és­
tos, para los jóvenes con intención 
firme. 

Para la mitad de los responsables 
de hogar con menos de 30 años que 
estaban buscando vivienda en la fe­
cha de la encuesta, el cambio de régi­
men de alquiler a propiedad junto a 
la insatisfacción con el precio del 
mismo, constituían las palancas bási­
cas impulsoras de la salida al merca­
do. Igualmente, para un tercio de to-

Areas metropolitanas 1989/90. Indicadores sociodemográficos de los cabezas de 
fami lia demandantes según régimen de tenencia deseado para la futura vivienda y 

tipo de demanda (Porcentajes verticales sobre el conjunto de cada tema) 

Demandantes familiares Demandantes individuales 

Características Total Demandas Demanda Explícita Total Demandas Demanda Explícita 

sociodemográticas Alquiler Compra Alquiler Compra Alquiler Compra Alquiler Compra 

Edad Cabeza Familia 
Menos de 50 años(%) 13, 1 13,2 22,4 26,7 83,7 85,7 86,3 85,4 
30 a 40 años(%) 22,2 33,8 30,5 39,8 10,8 9,6 9,3 12,4 
Edad media (años) 50,9 46,1 41 ,6 39,8 25,8 26,0 25,9 25,8 

Sexo Cabeza Familia 
Mujeres C.F.(% Total C.F.) 20,9 8,3 16,3 7,2 31 ,9 25,7 28,4 23,0 

Estado Civil C.F. 
Soltero/a 14,9 5,6 22,5 9,7 80,5 77,1 80,8 77,5 
Viudo/a 11,7 4,4 3,1 2,8 1,0 1,0 0,3 
Separado/a 4,5 2,4 4,9 3, 1 1,5 1,0 1,5 0,3 

Profesión C.F. 
Empresario/alto/ 
cuadro/profesional 5,9 7,7 10,9 15,0 8,9 6,8 11,6 9,0 
Autonónomo/cuadro medio 14,6 14,3 21,2 19,0 16,2 14,3 19,8 18,4 
Administrativo 12,7 16, 1 12,3 16,4 18,4 23,8 15,0 23,0 
Obrero 47,6 54,3 46,2 43,2 30,7 36,8 35,0 40,1 

Ingresos (en núm. veces SMI) 
Hasta 2 SMI 37,2 21 ,2 21,4 11 ,8 33,6 29,3 31,9 19,6 
2 a3,5 SMI 28,7 36,3 33,5 37,9 27,3 33,9 34,0 40,5 
3,5 A 5 SMI 21,4 16, 1 15,6 16,6 5,5 11,5 9,4 15,9 
>5SMI 10,7 16,9 17,4 24,7 3,9 7,0 6,4 11 ,6 

Media(SMI) 2,8 3,7 3,5 4,8 2,4 2,7 2,6 3,1 

Fuente: EUSNSOCIOLOGINP.S.V Soc. Coop. Op. cit. 



das las familias metropolitanas que 
estaban buscando vivienda y querían 
que ésta fuera en propiedad, el moti­
vo aducido era abandonar por éste 
su anterior régimen de arrendatarios. 

El alquiler co1no 
¿alternativa? 

Hasta aquí se han señalado las ca­
racterísticas básicas de los que ahora 
viven de alquiler en las metrópolis 
españolas y los niveles de insatisfac­
ción registrados con tal régimen de 
tenencia, hasta el punto de constituir 
para una buena parte de ellos motivo 
principal del laborioso camino de sa­
lida al mercado en busca de otra vi­
vienda, la mayor parte en propiedad. 

Sin embargo, dentro de los deman­
dantes de vivienda, tanto los que pre­
sentan intención firme de cambio como 
los que se la plantean en forma más re­
mota, existe un segmento que proyecta 
el alquiler como régimen de tenencia 
futuro para su solución residencial. 

Conocer el perfil y los motivos de 
este segmento, así como las caracte­
rísticas de la vivienda solicitada por 
los futuros arrendatarios es el objeto 
de los párrafos que siguen, cuyos da­
tos de referencia se encuentran en los 
cuadros 8 a 13. 

La demanda acumulada de vivien­
da (familias + individuos) que se in­
clina por el régimen de alquiler en 
los ámbitos metropolitanos españoles 
analizados es netamente minoritaria 
en el conjunto de las demandas glo­
bales detectadas: no alcanza ni una 
de cada ocho (12,7%) frente a la ma­
yoría restante (87,3%) que se proyec­
ta claramente hacia el régimen de 
propiedad (cuadro 8). 

Un conjunto de variables y situa­
ciones permiten matizar esta primera 
conclusión: 

• El alquiler adquire más peso co­
mo eventual alternativa a la compra 
cuanto más firme es la intención de 
cambio. As!, en las demandas explíci­
tas un 20% se decanta por el alqui-

Cuadro 10 

ler: casi ocho puntos porcentuales 
por encima del promedio en el con­
junto de demandas. Parece, por tanto, 
que la preferencia por este régimen 
«resuelve» las necesidades residencia­
les urgidas por el corto plazo. 

• Lo anterior se confirma especial­
mente en el caso de los jóvenes en 
busca de vivienda -demanda indivi­
dual explícita-, de los que uno de ca­
da cuatro (24,5%) se decanta por el 
régimen alquiler.. 

• En las capitales, más que en las 
coronas metropolitanas, es donde el 
alquiler se presenta como una alter­
nativa con entidad. En éstas más de 
uno de cada cuatro jóvenes deman­
dantes (27, 7%) lo señalan como régi­
men de tenencia de la vivienda que 
buscan/necesitan. 

Por tanto y en una primera aproxi­
mación, el perfil del futuro arrendata­
rio no difiere sensiblemente del ac­
tual: joven, urbano y con urgencia de 
resolver su emancipación residencial. 

Los datos del cuadro 9 ayudan a 

Areas metropolitanas 1989/90. Razones por la que se opta por alquilar y no comprar 
según tipo y lugar de generación de las demandas (Porcentaje vertical) 

Demanda familiar Demanda individual 

Conjunto demandas Demanda Demanda Conjunto demandas 
familiares explícita desanimada individuales Demanda explícita 

Motivos alquiler Total Capitales Total Capitales Total Capitales Total Capitales Total Capitales 

A) No atarse 12,5 10,9 16,1 13,4 6,3 5,5 12,0 12,5 10,8 12,1 
necesariamente 
B) Piensa estar poco 3,4 3,2 9,4 9,1 2,8 2,3 5,8 4,8 
C) No puede 
comprar 80,1 82,7 73,9 77,5 87,5 89,9 81,4 82,2 83,0 82,5 
N.C. 4,1 3,2 0,6 6,1 4,6 4, 1 3 0,5 0,6 
Total razones 
voluntarias (A + B) 15,9 14,1 25,5 22,5 6,3 5,5 14,8 14,8 16,4 16,9 

Total razones 
involuntarias 80,1 85,9 74,5 77,5 87,5 89,9 81,4 82,2 83,0 82,5 

Fuenle EUSA SOCIOLOGIA /P SV Soc. Coop. Op. c1t 
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profundizar en este perfil socioeconó­
mico de los cabezas de familia y esta­
blecer las diferencias que supone el 
alquiler como alternativa a la comp ra 
a partir de los tipos y niveles de de­
manda. De él cabe concluir: 

• En las demandas familiares, la 
edad media del CF que opta por el 
alquiler -50 años- es ligeramente su­
perior a la del que lo hace por la 
compra en el conjunto de las deman-

das subjetivas, sobre las que la menos 
firme, la desanimada -muy envejeci­
da- pesa sensiblemente. Se trata de 
población madu ra que en el alquiler 
ven su única opción de cambio resi­
dencial, en todo caso muy remoto. 

En la demanda familiar, s in embar­
go, disminuye el promedio de edad, 
aproximándose, por encima, al de los 
que optan por el régimen de compra: 
alrededor de los 40 años. 

Cuadro 11 
Características y destino de la vivienda demandada 

según régimen de tenencia deseado (alquiler/compra) y 
tipos de demanda (Porcentaje vertical) 

Demanda Familiar Demanda Individual 

Características Alquiler Compra Alquiler Compra 

Estado de terminación 
Nueva planta 14,2 52,9 13,7 51,5 
Rehabilitada 5,5 0,8 2,9 3,2 
De ocasión 30,8 16,6 29,0 13,0 
No tiene preferencia 51, 1 30,5 53,3 32.7 
NS/NC 0,1 0,4 1,1 1,2 

Tipología 
Chalet aislado 5,3 10,4 3,0 4,6 
Chalet adosado 4,6 7,5 3,3 4,3 
Piso duplex 4,0 3,8 0,6 3,6 
Piso 85,9 79,2 93,1 87,5 
N.C. 0,5 

Tamaño 
<90m' 68,7 42,6 81, 1 67 
90 m' a 120 m1 24,9 41,0 16,2 30,3 
>120m 6,4 16,4 2,6 2,7 
Media (m) 84m 102 m 77 m 86m 

Número dormitorios 
Media (Número) 2,86 3,37 2,35 2,91 

Tipología ocupantes futuros 
Entrevistado sólo 14,5 5,7 52,6 40,1 
Entrevistado + pareja 14,0 11,3 34,4 51,5 
Entrevistado y otras 
Personas no fam. 21,3 2,8 5,9 1,5 
Resto tipos familiares 50,3 80,2 7, 1 6,9 

Fuente EUSA SOCIOLOGIA / P.S.V Soc. Coop Op. c1t 

• En las d emandas in dividuales, 
por su parte, en las que más de 4/5 
de los futuros cabezas de famil ia tie­
nen menos de 30 años (86% en la 
explí.cita) y en las que, como se ha 
dicho, la preferencia (ob ligada en 
gran medida) por el régimen de al­
quiler es más potente, la edad media 
se mueve alrededor de los 26 años. 

• Tanto en la demanda familiar 
como en la individual, el alquiler co­
mo régimen proyectado absorbe más 
demandas de mujeres cabezas de fa­
milia acruales o futuras. El n ivel dife­
rencialmente más negativo de los 
sueldos/ingresos femeninos respecto 
a los de los varones y su relación con 
los p recios de la vivienda en venta 
no deben ser factores ajenos a este 
hecho. 

• El estado civil de los cabezas de 
famllia que optarían por el alquiler 
recoge -en las demandas familiares­
un perfil netamente diferenciado, por 
menos «convencional», de los que se 
decantan por la compra. En aquellos 
-los del alquiler- y como sucede en la 
actualidad, las situaciones de familias 
unipersonales solteras o separadas 
tienen un peso porcentual que dupli­
ca con creces a los promedios que 
optan por la compra. 

• El n ivel profesional del CF, por 
su parre, no discrimina entre ambos 
regímenes de tenencia proyectados 
salvo en la distribución correspon­
d iente de la demanda familiar/ indivi­
dual por más elevado en los CF ele la 
primera, con una inserción más pro­
longada en el mercado laboral que las 
de los jóvenes que se incorporan al 
mismo. En cualquier caso, el perfil de 
quien opta por uno u otro régimen 
de tenencia es, desde esta perspecti­
va, muy similar. 

• En cuanto a los niveles de ingre­
sos declarados y medidos en número 
de veces el SMI de 1989 (633.292 pe­
setas/año) la concentración en los tra­
mos inferiores es característico de los 
que optan por el alquiler, como apare­
ce en los últimos cuadros del artículo. 
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Por tanto y en síntesis, el régimen 
de alquiler a corto plazo estaría cum­
pliendo un papel similar -en cuanto 
perfil del usuario- al que ahora mis­
mo cumple, en el que el peso de po­
blación joven urbana que está o pre­
tende iniciar sus proyectos familiares 
emancipados se hace sentir fuerte­
mente. 

En cualquier caso, la pregunta clave 
a este respecto y para la futura pobla­
ción arrendataria es la siguiente: 
¿constituye el alquiler una auténtica al­
ternativa , esto es, una opción volunta­
ria para quien en él proyecta sus ex­
pectativas residenciales frente a la 
compra? 

La observación del cuadro l O da 
cumplida respuesta ratificando plena­
mente algo ya mencionado respecto a 
la situación actual del arrendamiento: 
salvo para los menos, que no alcan­
zan el 25% en el mejor de los casos, 
el alquiler es para la mayoría un régi­
men de tenencia al que el demandan-

te, tanto familiar como individual, se 
resigna por no poder comprar. Este ti­
po de razones involuntarias que afectan 
siempre a más ele tres de cada cuatro 
demandantes que señalan el arrenda­
miento son más potentes en los jóve­
nes (individual) que en las familias y, 
dentro de éstas, en las que viven en 
los centros metropolitanos y pertene­
cen a la demanda desanimada. En esa 
franja -familias urbanas ya constitui­
das que plantean una débil intencio­
nalidad en relación al mercado (de he­
cho sólo una de cada seis ha hecho 
alguna gestión) y que de cambiarse de 
vivienda lo harían hacia el alquiler- se 
concentran las mayores tasas de f rus­
tración por no poder comprar. Por el 
contrario, dentro de la demanda explí­
cita, esto es los que presentan una in­
tención firme de cambio residencia -y 
de hecho casi la totalidad (94%) ha 
realizado ya alguna gestión al respecto­
uno de cada cuatro demandantes 
(25,5%) que se inclinan por el alquiler 

Cuadro 12 

lo hacen voluntariamente: bien para 
no atarse a un lugar, bien porque su 
propia situación residencial es transi­
toria. 

Este minoritario uso del arrenda­
miento en sentido positivo y volunta­
rio se genera indistintamente en las 
coronas y centros metropolitanos (al­
go más en aquéllas) y, desde luego, se 
manifiesta con mayor peso en los ca­
bezas de familia preexistentes que en 
los que inician su proyecto familiar. 
En éstos, los jóvenes, sólo uno de ca­
da seis (16%) aduce motivos volunta­
rios para acceder al alquiler; el resto 
se resigna al mismo mientras no pue­
da cumplir su s ino de propietario. 

En relación a las características ti­
pológicas de la vivienda que deman­
dan los que están o van a salir al 
mercado en b reve, en el cuadro 11 
aparecen sus principales caracteristi­
cas y destino, según se opte por un 
régimen u otro de tenencia. 

Este factor -junto al tipo de ciernan-

Disposición al pago en el alquiler de la vivienda futura según tipo de demanda y 
origen territorial (en miles de pesetas) 

Demanda Familiar Demanda individual 

Demanda Explicita Demanda Explicita 

Pesetas/mes Total Demanda 
(en miles) Demandas Desanimada Total Capitales Coronas Total Capitales Coronas 

Hasta 10 10,8 11 ,7 8,7 8,0 11 ,2 2,4 0,9 8,1 
11a20 17.0 16,1 15,7 14,7 19,0 13,0 12,5 14,5 
21a30 16,0 16,8 16.8 15,9 19,7 26,1 23,0 37.8 
31a 40 11, 1 11.4 14.2 13,5 16,7 23.9 26,9 12,5 
41a50 8, 1 5,7 11,4 12,6 7.4 14.3 15.3 10,8 
51a60 4,8 4,6 5,7 6,6 2,5 6,6 7,8 2,1 
61a70 2,5 1,6 3.4 4,4 1,6 0,1 7,3 
71a80 3,1 2,2 5,8 5,2 8,2 0,2 0,2 
81a90 1,0 0,7 0,9 1,2 0,7 0,9 
91a100 1,1 0,7 2,3 2,4 2,1 0,5 0,6 
Más de 100 2,5 2,0 1,7 1.5 2,5 1,5 1,9 
Media (miles de pesetas) 37,4 34, 1 41 ,1 42,2 37.4 37,7 39,1 32,8 

Fuente EUSA SOCIOLOGINP.S V Soc. Coop. Qp c1t 
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dante- introduce discriminaciones 
significativas. 

A la mitad de los demandantes fa­
miliares e individuales, cuando se tra­
ta del régimen de alquiler le es indife­
rente el estado de terminación de la 

vivienda a arrendar, que en todo caso 
vislumbran mayoritariamente de se­
gunda mano. Una similar proporción 
-52,9%- se inclina sin embargo neta­
mente por la vivienda de nueva plan­
ta si de lo que se trata es de comprar, 

Cuadro 13 
Predisposición al alquiler según niveles de ingresos 

(Porcentaje demandantes que se inclinan por el alquiler 
antes que por la compra) 

Ingresos en núm. de veces el SMI de 1989 
Menos de 2 veces SMI 
2 a 2,5 veces SMI 
2,5 a 3,5 veces SMI 
3,5 a 6 veces SMI 
Más de 6 veces SMI 

Demanda Familiar 

17,1 
9,5 
8,0 
8,1 
6,7 

Demanda Individual 

24,7 
20,3 
13,3 
10,0 

Cuadro 14 
Disposición al pago en el alquiler de la vivienda según 

categorías socioeconómicas del cabeza de familia. 
Precios medios (en miles de pesetas/mes) 

Demanda familiar 

Total Total 
desanimadas explícitas 

C.F. menos de 30 años 39,4 40,6 
Edad C.F. 30 a 44 años 44,5 39,2 

C.F. 45 o más años 31,0 35,4 

e .F. soltero/a 39,7 36,2 
Estado C.F. casado/a 35,6 37,2 
Civil e .F. viudo/a 26,3 34,4 

C.F. divor./separado/a 47,9 57,1 

C.F. Director/Empresario 68,8 72,2 
Profesión C.F. Autónomo/C. Medio 46,8 45,1 

C.F. Obrero/Inactivo 29,0 27,0 

Menos de 2 SMI 24,5 24,1 
Ingresos en l.f. 2/2,5 SMI 35,4 28,9 
número de l.f. 2,5/3,5 SMI 30,0 35,7 
veces el SMI l.f. 3,5/5 SMI 50,8 47,9 

l.f. más 5 SMI 67.0 70,3 

Fuente. EUSA SOCIOLOGINP.SV. Sooc. Coop Op. cit. 

alcanzando en esta ocas10n la indife­
rencia sobre el régimen de tenencia a 
algo más de un 30% de los futuros 
propietarios. 

Una minoría -sólo especialmente 
significativa en el régimen de alqui­
ler- se decanta por la vivienda reha­
bilitada, coincidente en buena medi­
da con quienes en base a su solven­
cia eco nómica quieren acceder a 
viviendas centrales. 

El piso «normal» es la tipología 
más reclamada por todos los deman­
dantes, y sobre todo por los futuros 
arrendatarios. En el régimen de pro­
piedad, sin embargo, los deseos de ti­
pologías menos convencionales tie­
nen mayor cabida. Asi, sobre todo en 
las demandas de compra familiares, 
aparece el chalet -aislado o adosado­
en una de cada seis situaciones. 

La convencionalidad tipológica de 
la vivienda proyectada por los futuros 
arrendadores no co rre pareja, como 
ya se ha visto, con sus proyectos de 
convivencia familiar. Así el alquiler, 
con mayor frecuencia que el régimen 
de propiedad, recogerá en un futuro, 
bien por incipientes -nuevas familias, 
bien por consolidadas, tipos de fami­
lias distintas de la nuclear tradicional. 
Entre la demanda familiar, una de ca­
da siete en arrendamiento acogerán a 
fami lias unipersonales y una de cada 
cinco a futuros hogares ocupados por 
personas sin vínculo familiar Entre las 
demandas inviduales el alquiler reco­
gerá un 53% de hogares unipersona­
les, siendo minoría el resto de tipos. 
Esta situación es menos frecuente 
cuando se opta por la propiedad que 
en proporción similar a la anterior 
(51,5%) se destinaría a una pareja sin 
hijos. El alquiler, por tanto , supone 
una opción clara para los solitarios. 

Estos diferentes des tinatarios en 
uno y otro caso del futuro hogar in­
fluyen sin duda en los tamaños re­
queridos para la vivienda. El régimen 
de alquiler, en cualquiera de los dos 
tipos de demanda -84 m2

- en la fami­
liar y 77 m2 en la individual- reclama 
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una o superficies inferiores que las 
de compra: 102 m2 y 86 m2

, respecti­
vamente, en familiar e individual. En 
esta última los jóvenes se sitúan ma­
yoritariamente por debajo de la ba­
rrera de los 90 m1

, aún cuando s1 de 
lo que se trata es de comprar, un ter­
cio de eUos la supera, al menos en el 
deseo expresado. La realidad del 
mercado, posteriormente, hará sentir 
sin duda su implacable principio de 
realidad sobre tales proyecciones. 

El régimen de alquiler, en síntesis, 
y aunque no elegido voluntariamente, 
se perfila más versátil por accesible 
para dar cabida a un conjunto de de­
mandas correspondientes a situacio­
nes muy diversificadas. La propiedad, 
básica en todo caso, para las familias 
constituidas supone la mejora cualita­
tiva de su medio residencial. 

Los demandantes de vivienda -in­
dependientemente del grado de fir­
meza de la misma- que se inclinan 
por la tenencia en alquiler, prome­
dian la renta mensual de la vivienda 
que buscan/ necesitan en 37,4 mil pe­
setas al mes en el caso de la deman­
da familiar. Este índice aumenta cla­
ramente en el caso de la demanda 
firme (explícita) y especialmente en 
las capitales (42 mil) respecto a las 
coronas, y disminuye por debajo de 
la media cuanto menos firme es la 
intención de cambiar de vivienda: 
3+,1 mil pesetas en la demanda desa­
nimada. 

La disposición promedio de los 
demandantes individuales explícitos -
jóvenes en el mercado- es inferior -
37,7 mil pesetas- aunque con menos 
desviaciones que en el caso anterior, 
aumentando en las capitales -39 mil­
frenre a las coronas metropolitanas. 

Las cifras manejadas por los usua­
rios potenciales se asemejan sensible­
mente a las máximas permitidas para 
la VPO de 90 m1 en alquiler, pero se 
hallan sin duda bastante por debajo 
de los precios reales de alquiler regis­
trados en las grandes ciudades -Ma­
drid y Barcelona especialmente- en 
fechas recientes, en las que los pro­
medios, por sus fuertes desviaciones, 
ocultan en la práctica la imposibili­
dad de acceder a una vivienda en al-

(4) SOFEMASA/MOPT: «Encuesta sobre la 
vivienda familiar en España». 1991. 

quiler por debajo de las 60.000 pese­
tas/mes. 

Incluso -según los datos muestrales 
más recientes (4)- el alquiler medio 
español entre 1986 y 1990, que se 
elevaría a 25 mil pesetas/ mes, alcan­
zaría las 44,8 mil pesetas/ mes en Co­
munidades como la de Madrid -el 
más elevado de las 17 CC.AA.- en 
donde se ha triplicado el precio pro­
medio de la década de los 70 (15,4 
mil pesetas/ mes). 

Sin duda la disposición promedio 
al alquiler registrada en nuestra en­
cuesta refleja las posibilidades acepta­
bles de acceder a un arrendamiento 
sin que la tasa de esfuerzo resulte in­
soportable para la mayor parte de los 
demandantes. En todo caso tales pro­
medios varían sensiblemente según el 
grado de firmeza de la demanda -más 
cercanos al mercado cuanto más se 
está en él- y según categorías socioe­
conómicas de quien hipotéticamente 
habría de afrontarlo (cuadro 14 ). 

los cabeza de familia menos ma­
duros; los casados y divorciados -es­
pecialmente estos últimos; los cua­
dros profesionales superiores y me­
dios y, en fin, quienes se hallan cerca 
o por encima de ingresos mensuales 
cercanos o superiores a las 5 veces el 
SMI plantean unos promedios de al­
quiler considerablemente más eleva­
dos que los CF maduros, viudos o 
solteros, obreros cualtficados o no y 
con ingresos por debajo de aquel lí­
mite. 

Por todo lo comentado hasta aquí 
no parece tarea fácil conseguir modi­
ficar las prácticas, pero sobre todo la 
imagen negativa del alquiler en nues­
tro país de forma que este régimen 
de tenencia se convierta en una au­
téntica opción residencial finalista y 
no transitoria, mayoritariamente vo­
luntaria y considerada como la más 
adecuada y versátil para atender a las 
demandas y los cambios de todo upo 
que se producen a lo largo de una vi­
da y de forma más acentuada en las 
grandes metrópolis. Ni tarea fácil ni 
cuestión de tiempo, aunque probable­
mente sí de una línea de actuación 
pública sobre este sector potente y 
sostenida. • 

Carlos Llés 
Sociólogo - Urbanista 
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