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La asequibilidad de la vivienda puede definirse en términos generales como la capacidad de los hogares 

para comprar o alquilar una vivienda adecuada, sin menoscabar su capacidad económica para poder cubrir 

el resto de los gastos necesarios que supone la vida cotidiana (alimentación, ropa, salud, etc). 

 

Este concepto técnico utilizado por Eurostat, un tanto críptico, tiene una gran relevancia en el contexto 

actual en el que el problema de acceso a la vivienda es uno de los temas fundamentales en la agenda política 

de la práctica totalidad de países de la UE.  

 

En este orden de cosas, es relevante presentar la situación comparada de los Estados de la UE ante esta 

problemática, tanto respecto al conjunto de la población de cada país, como respecto a los grupos de 

población más vulnerables, que habitualmente acceden al mercado de alquiler. 

 

Como se aprecia en este informe basado en las estadísticas que proporciona Eurostat, aunque la situación a 

nivel europeo es diversa, en buena parte de los países se observa en los últimos años una tendencia de 

mayor dificultad para el pago de la vivienda, especialmente entre las personas y familias con menos 

recursos que residen en el mercado de alquiler libre a precio de mercado, y para aquellas personas que han 

accedido a la compra de una vivienda mediante un préstamo con garantía hipotecaria, debido al 

encarecimiento de la vivienda y a la pérdida de poder adquisitivo de los salarios en un contexto 

macroeconómico en el que recientemente se ha asistido a un gran incremento de la inflación y del Euribor. 

 

La escasez de la oferta de viviendas a precio asequible parece que se mantendrá a corto y medio plazo, 

especialmente en las áreas metropolitanas de buena parte de las principales capitales europeas que 

afrontan una considerable presión de la demanda de nuevos hogares.  

 

Todo ello supone una llamada a la actuación de la política de vivienda con el fin de tratar de paliar la 

dificultad para la emancipación de las personas jóvenes y, también, para facilitar la asunción del pago de la 

vivienda entre las personas y familias ya emancipadas que destinan más del 30% de sus ingresos para el 

pago de la vivienda. 
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1.1.  La actividad económica de la UE 
 

Buena parte de los Estados de la UE, especialmente algunos de los más relevantes por su importancia 

económica, muestran en los últimos años una situación de estancamiento o ralentización de su crecimiento 

económico. Incluso, en algunos casos, como Alemania, la economía se encuentra en recesión técnica y no 

parece que a corto plazo muestre signos de una rápida recuperación.  

 

Todo ello va a condicionar, sin duda, la capacidad del sector de la construcción para incrementar el ritmo 

de edificación tanto de vivienda libre como protegida y puede incidir negativamente en el poder adquisitivo 

de los grupos de población con menores salarios que son los que en mayor medida residen en alquiler. 

 

El PIB de España crece un 2,1% en un contexto generalizado de ralentización de la 
economía europea. 
 

El producto interior bruto de la Unión Europea creció en el cuarto trimestre de 2023 en un 0,3% respecto 

al mismo trimestre de 2022. Este incremento supone una clara ralentización respecto al crecimiento de 

2022 (+1,7%). Entre los principales Estados de la UE, Alemania y Austria presentan en 2023 tasas de 

decremento del PIB, del 0,2% y 1,3%, respectivamente,  respecto a 2022. En Francia el PIB se incrementa 

un 1,2% y un 0,7% en Italia.  

 

España, en cambio, mantiene una tendencia más positiva, de hecho, entre los principales Estados miembros, 

es el que presenta un incremento del PIB de mayor magnitud, con un 2,1% interanual, muy por encima de 

la media de la UE.  
 

Tabla 1. Evolución del PIB en los países de la UE (tasas de crecimiento interanual del último trimestre de cada 

año). 2012-2023 
  2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 

              

Unión 
Europea (27) 

 
-0,9 1,0 1,6 2,2 2,1 3,3 1,6 1,4 -3,7 5,5 1,7 0,3 

Alemania  0,2 1,5 2,3 1,1 1,9 3,8 0,1 0,9 -2,1 1,6 0,8 -0,2 

España  -3,1 -0,3 2,5 4,2 2,5 3,0 2,2 1,5 -9,2 7,0 3,8 2,1 

Francia  -0,1 1,6 0,4 1,2 0,8 2,9 1,4 1,0 -3,8 5,1 0,7 1,2 

Italia  -3,0 -0,9 -0,1 1,4 1,5 1,9 0,3 -0,2 -6,0 8,0 2,0 0,7 

Austria  0,1 0,8 0,5 1,3 2,6 2,2 2,6 -0,2 -5,8 6,8 2,2 -1,3 
Fuente: elaboración propia a partir de datos de EUROSTAT 

 
Desde una perspectiva macroeconómica, esta ralentización de la economía europea se asocia, desde la 

vertiente de la oferta, al fuerte impacto de la escalada de los costes de energía y suministros que se produjo 

en la segunda mitad de 2022, con un crecimiento muy notable de la inflación.  

 

De forma adicional, otras variables y factores estructurales endógenos de la economía europea están 

jugando en contra de la recuperación económica. Entre ellos destaca la debilidad del mercado laboral y la 

pérdida de poder adquisitivo de los salarios que se ha producido en los últimos años, la escasez de la mano 

de obra especializada, así como los desequilibrios demográficos y migratorios. 

 

En este contexto, las dos principales economías de la UE tras la salida del Reino Unido, como son Francia y 

Alemania, no acaban de alcanzar niveles de crecimiento significativos desde la gran recesión de 2008, 

aunque mantienen, tasas de desempleo y niveles de inflación moderadas.  
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En este contexto, el mercado de la vivienda, especialmente el de alquiler, está mostrando desde hace años 

signos de un fuerte tensionamiento en muchas de las principales áreas metropolitanas de capitales 

europeas como Berlín, Madrid, Barcelona o Paris, generando efectos muy negativos, no solo ya sociales, sino 

también económicos, como los vinculados al propio mercado de trabajo (dificultad para encontrar una 

vivienda asequible a pesar de disponer de uno o dos empleos por hogar). 
 

Mirando al futuro, es probable que los niveles de incertidumbre y el efecto negativo sobre la economía de 

estos factores estructurales se mantengan al menos a corto plazo, dificultando una mejora significativa de 

la actividad económica en el conjunto de la UE. 

 

El índice de volumen de construcción no recupera valores anteriores a la gran 
recesión. 
 

Por lo que respecta al sector de la construcción, los índices homologados a nivel de la UE muestran como la 

recuperación observada en los últimos años en la actividad del sector no ha permitido alcanzar los niveles 

de producción previos a la gran recesión de 2008. 
 

El índice de producción en el sector de construcción que publica Eurostat ha crecido 16 puntos en el 

conjunto de la UE desde 2014, aunque se mantiene alejado de los niveles previos a 2008. De esta forma, los 

niveles de la actividad de construcción relativos a los años anteriores a la crisis de 2008 no se han 

recuperado.  

 

En todo caso, las diferencias son muy notables según los Estados miembros. En Alemania y Francia apenas 

crece la actividad del sector desde 2014.  En cambio, Austria e Italia registran notables incrementos de la 

actividad del sector de la construcción a diferencia de España que se mantiene en los niveles más reducidos 

del conjunto de la UE, sin poder recuperarse del impacto de la última crisis generada por la pandemia de 

2020. 

 

Tabla 2. Evolución del índice de producción en construcción en los países de la UE. 2007-2023 

  2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 
                   

Unión 
Europea (27) 

 
127,7 124,1 114,3 107,6 106,7 101,2 98,6 99,7 100,0 101,8 105,9 108,7 111,4 106,2 112,0 114,9 115,0 

Alemania  93,6 93,3 93,2 92,4 99,1 99,1 99,0 101,9 99,6 105,3 108,7 108,9 112,7 116,1 114,3 112,5 111,6 

España  183,8 153,2 129,5 104,2 88,0 81,6 83,1 97,9 100,1 104,9 103,9 106,0 103,8 90,5 84,9 78,5 82,9 

Francia  123,9 121,5 114,6 111,6 109,8 104,1 104,9 102,0 100,0 99,3 102,5 102,0 102,4 89,0 101,3 103,7 103,2 

Italia  173,7 172,2 152,4 147,0 140,6 121,7 109,3 101,8 100,0 99,9 101,2 102,2 105,3 97,1 121,5 136,8 136,7 

Austria  104,6 103,8 101,9 97,7 99,6 103,1 103,5 101,7 100,0 102,4 109,2 116,6 123,2 117,8 126,8 130,7 128,9 

Suecia  87,3 85,6 84,0 87,0 93,7 93,0 90,3 91,8 99,9 103,0 114,3 122,0 122,8 121,5 122,9 123,4 116,8 

Fuente: elaboración propia a partir de datos de EUROSTAT 

 
El peso de la construcción residencial sobre el PIB se sitúa en el 6,4% en Francia e 
Italia y en el 5,7% en España. 
 
El porcentaje de construcción residencial en la UE respecto al total del PIB crece un punto comparado con 

el dato de hace 10 años y se sitúa en el 5,7% en 2023. Sin embargo, decrece respecto al 2007 cuando el peso 

era del 6,4%.   

 

Alemania es el país donde la construcción residencial es más importante en 2023 con un peso en la 

economía del 7,2%, siendo también elevado en Francia e Italia (6,4%), mientras que en España se sitúa algo 

por debajo (5,7%) y muy lejos del nivel de 2007 (11,4%). 
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Tabla 3. Evolución del índice de producción residencial. Porcentaje (%) que ocupa respecto al PIB. 2007-2023 

  2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 
                   

Unión 
Europea (27) 

 
6,4 6,1 5,5 5,3 5,1 5,0 4,8 4,7 4,6 4,8 5,0 5,1 5,2 5,4 5,8 6,0 5,7 

Alemania  5,2 5,1 5,2 5,2 5,6 5,9 5,9 5,9 5,8 6,0 6,0 6,3 6,4 7,0 7,0 7,3 7,2 

España  11,4 10,0 7,7 6,6 5,4 4,6 3,9 4,2 4,0 4,4 4,8 5,4 5,8 5,9 5,8 5,7 5,7 

Francia  6,9 6,9 6,4 6,4 6,5 6,4 6,2 6,1 6,0 6,1 6,4 6,5 6,6 6,5 7,2 7,0 6,4 

Italia  5,8 5,8 5,5 5,5 5,2 4,9 4,7 4,3 4,1 4,1 4,0 4,1 4,0 4,0 5,8 6,6 6,4 

Austria  4,3 4,4 4,3 4,3 4,4 4,3 4,3 4,3 4,3 4,3 4,5 4,5 4,7 5,0 5,4 5,6 5,1 

Suecia  4,4 3,9 3,3 3,7 4,0 3,5 3,6 4,2 4,8 5,3 5,7 5,2 4,7 5,0 5,3 5,2 3,8 

Fuente: elaboración propia a partir de datos de EUROSTAT 

 

1.2.  Niveles de desempleo 

La evolución del mercado de trabajo es clave para entender las dificultades de acceso a la vivienda de la 

población, especialmente en el caso de los colectivos con mayores dificultades de inserción en el mercado 

laboral y en el caso de la población joven. 

 

La tasa de desempleo disminuye en los países de la UE después de la pandemia y se 
sitúa de media en el 6,1%. 
 

El desempleo en la UE muestra una tendencia claramente descendente en los últimos años. En 2012 la tasa 

de desempleo del conjunto de la UE ascendía al 11,5%. Al final de 2023 había descendido hasta el 6,1%.  

Alemania es el país con una menor tasa de desempleo en 2023 (3,2%), de forma que se observa un descenso 

sostenido del nivel de desempleo desde 2012 a pesar de débil nivel de crecimiento de los últimos años.  

Austria también presenta una tasa de desempleo inferior a la media de la UE (5,4%).  

 

En cambio, otros Estados del sur de Europa, muestran una mayor incidencia del desempleo a pesar de la 

recuperación de los últimos años. Es el caso de Francia (7,6%) e Italia (7,2%).  España (11,9%), destaca por 

presentar la tasa de desempleo más elevada de estos Estados de la UE, siendo el único que supera la cota 

del 10% a pesar de la notable mejora registrada en los últimos años.  

 

Tabla 4. Evolución de la tasa de desempleo en los países de la UE (último mes del año) 2012-2023 

  2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 
              

Unión 
Europea (27) 

 
11,5 11,4 10,7 9,8 8,8 7,9 7,1 6,7 7,5 6,4 6,1 6,1 

Alemania  5,0 4,9 4,6 4,2 3,7 3,4 3,1 3,1 3,9 3,2 3,0 3,2 

España  26,0 25,5 23,6 20,8 18,5 16,6 14,4 13,8 16,2 13,3 13,1 11,9 

Francia  10,3 10,2 10,5 10,2 10,0 9,0 8,8 8,2 7,9 7,4 7,1 7,6 

Italia  11,6 12,7 12,4 11,7 11,8 10,9 10,3 9,8 9,8 8,8 7,9 7,2 

Austria  5,5 5,9 6,1 6,4 6,1 5,9 5,2 4,5 6,8 4,9 4,9 5,4 
Fuente: elaboración propia a partir de datos de EUROSTAT 

 
La tasa de desempleo de la población joven es un indicador que se puede asociar en mayor medida al acceso 
a la primera vivienda. En todo caso, el indicador armonizado que proporciona Eurostat se asocia a la 
población menor de 25 años y su incidencia es muy dispar, presentando España el indicador más 
desfavorable (28,7%) que duplica la media de la UE. 
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Tabla 5.  Evolución de la tasa de desempleo en menores de 25 años en los países de la UE (último mes del 

año). 2012-2023 

  2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 
              

Unión 
Europea (27) 

 
25,2 24,9 23,2 21,7 19,8 17,8 16,0 15,5 18,2 14,5 14,4 14,9 

Alemania  8,3 8,5 7,8 7,6 7,2 7,0 6,3 6,3 8,1 5,7 5,9 6,0 

España  55,0 54,1 51,1 45,8 42,4 37,4 33,9 30,9 40,5 31,3 29,4 28,7 

Francia  28,0 25,2 26,4 26,1 24,7 22,8 20,9 22,1 20,7 16,8 16,9 17,6 

Italia  38,0 42,2 40,9 37,8 38,2 32,0 32,0 28,7 31,3 26,6 23,0 21,7 

Austria  10,4 12,2 11,4 12,6 11,7 10,5 9,6 8,7 12,1 8,2 9,0 11,3 
Fuente: elaboración propia a partir de datos de EUROSTAT 
 

 

1.3.  Niveles de inflación y tipos de interés como 
condicionantes del acceso a la vivienda 

 
La política monetaria expansiva del Banco Central Europeo de los últimos años había permitido facilitar el 

crédito a un interés prácticamente nulo sin elevar la inflación, con el fin de tratar de impulsar la demanda 
en un contexto de niveles de crecimiento muy reducido. 
 

En 2021, sin embargo, la inflación se dispara hasta niveles sin precedentes desde hacía más de 50 años, 
debido a un shock de oferta que disparó el precio de las materias primas y la energía superando la cota del 

5% en el conjunto de la UE. Con el fin de paliar esta escalada, la política monetaria del Banco Central Europeo 
viró drásticamente desde ese enfoque expansivo que había llegado a alcanzar tipos de interés negativos 

hacia una rápida subida del Euribor hasta alcanzar tipos cercanos al 4%. 
 

 
El IPC en la UE se modera a finales de 2023 en la UE y cae hasta el 3,4%, 7  puntos 
porcentuales menos que en 2022. 
 

En 2023 el IPC continúa en niveles elevados en el conjunto de la UE, aunque su crecimiento se modera 

notablemente respecto a 2022, y crece el 3,4% en 2023. Un año antes el IPC se situaba en el 10,4%, el 

porcentaje más alto de las últimas décadas.  

 

Tabla 6. Evolución del IPC en los países de la UE (último mes del año). 2012-2023  

  2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 
              

Unión 
Europea (27) 

 
2,3 1,0 -0,1 0,2 1,1 1,6 1,6 1,6 0,3 5,3 10,4 3,4 

Alemania  2,1 1,2 0,1 0,2 1,6 1,5 1,7 1,5 -0,7 5,7 9,6 3,8 

España  3,0 0,3 -1,1 -0,1 1,4 1,2 1,2 0,8 -0,6 6,6 5,5 3,3 

Francia  1,5 0,8 0,1 0,3 0,8 1,2 1,9 1,6 0,0 3,4 6,7 4,1 

Italia  2,6 0,6 0,0 0,1 0,5 1,0 1,2 0,5 -0,3 4,2 12,3 0,5 

Austria  2,9 2,0 0,8 1,1 1,6 2,3 1,7 1,8 1,0 3,8 10,5 5,7 

Suecia  1,0 0,4 0,3 0,7 1,7 1,7 2,2 1,7 0,6 4,5 10,8 1,9 
Fuente: elaboración propia a partir de datos de EUROSTAT 
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En todo caso, las diferentes por países son significativas. En 2023 el IPC crece en Austria un 5,7% y un 4,1% 

en Francia.  Alemania presenta una tasa de inflación del 3,8%, que aunque moderada resulta especialmente 

elevada en su tradición económica que busca la inflación cero o casi nula, mientas que España alcanza un 

3,3%, mejorando significativamente respecto a la subida de precios experimentada en los años anteriores. 

 

En todo caso, la dinámica inflacionista de los últimos tres años ha incidido desfavorable en el acceso al 

mercado de la vivienda en alquiler para los jóvenes y para los colectivos con mayor inestabilidad económica 

y laboral. Para ellos, la escalada de los precios es una especie de impuesto que repercute directamente sobre 

los gastos cotidianos y el precio del alquiler, dado que se encuentran en una situación económica y laboral 

más precaria y están expuestos al encarecimiento de los alquileres indiciados con la inflación. 

 

Esta situación se ha visto agravada en las áreas metropolitanas de las principales ciudades de Europa, donde 

la escasez de oferta limitaba considerablemente las posibilidades de acceso al mercado de alquiler a la 

creciente demanda.  

 

De este modo, según datos de Eurostat, los precios de alquiler se han incrementado en 17 puntos desde 

2012 en el conjunto de la UE. El mayor crecimiento se produce en Austria, mientras que en los otros Estados 

el incremento del precio del alquiler se sitúa en un rango claramente inferior.  En España este crecimiento 

es aún más moderado según este índice de precios, lo que no parece encajar con las tensiones del mercado 

del alquiler que se reflejan en la escasez de oferta en los últimos años en gran parte de las capitales 

españolas. 

 

Tabla 7. Evolución del índice de precios de alquiler elaborado por Eurostat. 2012-2023 

  2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 
              

España  102,01 101,93 101,31 100,00 99,91 100,32 101,59 103,15 104,33 104,95 106,37 108,55 

Francia  96,78 98,34 99,36 100,00 100,32 100,51 100,25 100,67 101,06 101,92 102,60 104,78 

Italia  98,9 100,2 99,9 100,0 100,3 100,5 100,9 101,1 101,4 101,4 102,6 105,1 

Austria  89,36 92,12 95,78 100,00 103,09 107,36 111,36 114,66 119,36 121,71 122,71 132,35 

Alemania  96,1 97,3 98,8 100,0 101,2 102,9 104,6 106,1 107,6 109,0 110,8 113,1 

Unión 
Europea (27) 

 
96,08 97,50 98,86 100,00 101,07 102,36 103,64 105,16 106,62 107,95 110,02 113,29 

Fuente: elaboración propia a partir de datos de Eurostat 
 

En el caso de la compra de vivienda, las cuotas hipotecarias de las personas y familias endeudadas se 

incrementaron debido al alza brusca de Euribor que se produjo en 2021, y que empeoraron las condiciones 

de acceso al crédito hipotecario. En 2023 y comienzos de 2024 el Euribor se mantiene todavía en niveles 

superiores al 3%. 

 

Gráfico 1. Evolución del Euribor y del interés a largo plazo en los países de la UE 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Fuente: elaboración propia a partir de datos del BCE 
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El índice de precios de vivienda sube más de 49 puntos de media en la Unión 
Europea y casi 42 puntos en España. 
 

El índice de precios de vivienda (asociado a las compraventas) que publica Eurostat se ha incrementado en 

49,3 puntos en la UE desde el año 2012.  La situación varía sustancialmente en los diversos países, Alemania 

y Austria registran un crecimiento superior a la media de la UE. España les sigue de cerca con un incremento 

de casi 42 puntos, en Francia este índice crece 27 puntos, mientras que, en cambio, en Italia se registra una 

caída en el precio de la vivienda.  España muestra también un fuerte aumento del precio de la vivienda desde 

2012, pasando de un valor medio de este índice de referencia de 105 puntos en 2012 a 147 puntos en 2023. 

 

Tabla 8. Evolución del índice de precios de vivienda en los países de la UE (índice de precio de las 

compraventas). 2012-2023 

  2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 
              

Unión 
Europea (27) 

 
98,79 97,08 97,77 100,00 104,30 109,28 114,77 120,34 127,06 137,72 148,47 148,09 

Alemania  89,80 92,60 95,50 100,00 107,50 114,10 121,70 128,70 138,70 154,70 162,90 149,20 

España  105,90 96,24 96,54 100,00 104,62 111,10 118,58 124,71 127,50 132,19 141,98 147,69 

Francia  104,88 102,93 101,36 100,00 101,04 104,24 107,29 110,86 116,62 123,98 131,82 131,26 

Italia  116,70 109,10 104,00 100,00 100,30 99,20 98,60 98,50 100,40 103,00 106,90 108,30 

Austria  86,86 91,20 94,68 100,00 106,71 112,14 118,83 125,97 135,52 151,02 168,49 163,68 

Suecia  76,83 80,79 88,40 100,00 108,24 115,43 114,35 117,19 122,11 134,46 139,25 131,93 
Fuente: elaboración propia a partir de datos de Eurostat 
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2.1. Marco conceptual de Eurostat 
 

EUROSTAT clasifica el régimen de acceso a la vivienda distinguiendo dos grandes categorías (propiedad y 

alquiler), que a su vez se subdividen en otros 4 subtipos: dentro de la propiedad se distingue a los 

“propietarios con cargas” y a los “propietarios sin cargas”, y dentro del alquiler al “alquiler a precio de 

mercado" y al “alquiler a precio reducido”. Las definiciones exactas según fuentes de EUROSTAT son las 

siguientes:  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La situación de partida respecto al régimen de acceso es clave para entender en los apartados siguientes la 

diversa importancia de la problemática del sobrecoste en el acceso a la vivienda.  De este modo, países como 

Alemania, en el que el número de personas que residen en alquiler libre es muy elevado se encuentran más 

expuestos a que el impacto del incremento del precio de alquiler suponga un problema macroeconómico de 

primer orden.  
 

  

PROPIEDAD ALQUILER 

Los propietarios CON cargas 
Propietarios que pagan una 
hipoteca u otro tipo de préstamo 
para adquirir su vivienda principal. 

Los propietarios SIN cargas 
Aquellos que son dueños 
“absolutos” de sus viviendas ya 
sea por haber finalizado su pago o 
por haber adquirido la vivienda 
completamente por otros 
supuestos. 

El alquiler a precio de mercado 
Los inquilinos cuyos precios de los 
alquileres y viviendas están regulados 
por el mercado y la oferta y demanda. 

El alquiler a precio reducido o gratis  
1.  Inquilinos que viven en viviendas 

sociales.  
2.  Los supuestos en los cuales una 

vivienda se alquila a un precio 
reducido a un empleador. 

3.  Las viviendas en alquiler cuyo 
precio fijo real sea fijado por la ley 
de antemano.  

4.  Las situaciones en las que no se 
debe pagar alquiler por cesiones ya 
sean por motivos laborales o 
privados.  
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Gráfico 2. El mercado de la vivienda en Europa: (%) de población en propiedad y alquiler. 2023  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: elaboración propia a partir de datos de EUROSTAT 

 
 
En el otro extremo, países con un elevado número de personas con la vivienda pagada no se encuentran 
expuestos a la subida del Euribor producida en los últimos años.   
 
Así, por ejemplo, en Italia el 61% de la población reside en una vivienda en propiedad sin cargas, mientras 
que en España este porcentaje supera también, ligeramente, la media europea, situándose en el 45% de la 
población. En Francia, en cambio, solamente 3 de cada 10 personas residen en viviendas en propiedad sin 
cargas, porcentaje que apenas supone el 10,9% de la población en Holanda. 
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Tabla 9. El mercado de la vivienda en Europa: (%) de población en propiedad y alquiler, y detalle según 
propiedad con y sin cargas, y alquiler precio mercado vs reducido. 2023  
 

  Propietarios con 
cargas 

Propietarios sin 
cargas 

Alquiler precio 
mercado  Alquiler reducido 

      

Unión Europea (27)  24,9 44,2 20,6 10,2 

Bélgica  45,9 26,0 19,5 8,6 

Bulgaria  1,8 84,3 2,2 11,7 

Chequia  20,7 55,3 18,4 5,6 

Dinamarca  47,2 12,8 39,9 0,1 

Alemania  23,8 23,8 46,8 5,6 

Estonia  26,4 54,3 6,4 12,9 

Irlanda  36,5 32,9 13,8 16,8 

Grecia  9,9 59,7 22,7 7,8 

España  30,3 45,1 15,9 8,8 

Francia  31,3 31,9 16,0 20,9 

Croacia  7,0 84,2 1,4 7,4 

Italia  13,7 61,5 16,7 8,1 

Chipre  19,9 48,9 14,0 17,2 

Letonia  13,9 69,0 6,4 10,7 

Lituania  16,8 72,0 2,3 8,9 

Luxemburgo  41,8 25,8 13,5 18,9 

Hungría  13,3 77,2 4,2 5,3 

malta  23,4 51,3 17,2 8,1 

Países Bajos  59,3 10,9 4,6 25,2 

Austria  23,5 30,7 32,6 13,2 

Polonia  12,0 75,3 4,2 8,5 

Portugal  34,5 41,5 11,9 12,1 

Rumania  1,3 94,4 1,3 3,1 

Eslovenia  17,4 57,9 5,7 19,1 

Eslovaquia  25,0 68,5 3,6 2,8 

Finlandia  39,4 29,8 15,6 15,2 

Suecia  50,1 14,8 34,3 0,8 

Islandia  -- -- -- -- 

Noruega  59,8 19,4 19,0 1,8 
Fuente: elaboración propia a partir de datos de EUROSTAT 
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2.2. Acceso en régimen de propiedad 
 
El 25% de la ciudadanía europea paga una hipoteca o préstamo por su vivienda en 
2023. Noruega, Países Bajos y Suecia están en lo alto de la lista.  
 

En 2023 el 24,9% de la población europea asumen el pago de un préstamo hipotecario sobre su vivienda 

habitual.  

 

En el ranking de los países con un mayor porcentaje de personas endeudadas para el pago de la vivienda 

destacan los del norte de Europa. En Noruega y Países Bajos la población que se encuentra en esta situación 

ronda el 59%. En Suecia es de nueve puntos menos, en concreto del 50,1%. Más abajo, aunque muy por 

encima de la media europea, se encuentran Dinamarca (47,2%), Bélgica (45,9%), Luxemburgo (41,8%) y 

Finlandia (el 39,4%).   

 

Los países que rondan el 30% de la ciudadanía en esta situación son países de del sur y Europa continental 

como Francia y Portugal, con la excepción de Irlanda (36,5%).  En España, el porcentaje de personas que 

pagan un préstamo o hipoteca por su vivienda es del 30,3% por lo que se sitúa 5 puntos por encima de la 

media europea en este caso. 

 

Gráfico 3. Ranking de países con mayor porcentaje de propietarios con cargas sobre el total de la población. 
2023 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
Fuente: elaboración propia a partir de datos de EUROSTAT 
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El porcentaje de la población que cuenta con un préstamo hipotecario para el pago 
de la vivienda en España se redujo ligeramente desde 2012 a 2019, y crece 2 puntos 
desde entonces. 
 

La población europea que pagaba una hipoteca o un préstamo por su vivienda en propiedad se ha 

mantenido en valores constantes desde 2012, entre el 24 % y el 26 %. 

 

En España, en cambio, se aprecia un proceso ligero proceso de desapalancamiento de los hogares (reducción 

de su deuda hipotecaria) desde 2012 a 2019. En cambio, a partir de 2019, el porcentaje de personas con 

crédito hipotecario crece del 28% al 32% en 2023. De este modo, la tendencia de España desde 2019 es 

ascendente si bien se ha estabilizado en torno al 30%. Por tanto, a lo largo de estos últimos años parece que 

ha vuelto a crecer la opción de la compra de vivienda, en parte debido a la política monetaria expansiva y lo 

recudido de los tipos de interés. 

 

Gráfico 4. Evolución de la población propietaria con cargas sobre el total de la población. 2012-2023 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: elaboración propia a partir de datos de EUROSTAT 

 

Los países del este de Europa son los que mayor vivienda en propiedad sin cargas 
reúnen. En Rumanía, Bulgaria y Croacia el porcentaje es mayor que el 80%. 
 

El peso relativo de la población de propietarios sin cargas de los 27 países de la Unión Europea se sitúa en 

el 44,2% de la población de la UE en 2023.  

 

Los países del sur europeo se encuentran a la cabeza de la UE en el porcentaje de ciudadanos con una 

vivienda en propiedad sin cargas. Cabe destacar por su dimensión Italia (61,5%) y Grecia con el 59,7% de 

la población viviendo en una propiedad sin cargas. España en encuentra ligeramente por encima de la media 

europea (en torno a un punto por encima) (45,1%). 

 

En todo caso, en lo alto del ranking destacan los países del Este de Europa.  Rumanía ocupa el primer lugar 

en el ranking con un porcentaje del 94,4%. Más abajo, pero con porcentajes elevados, Bulgaria y Croacia con 

el 84% de los ciudadanos en esta situación1.  

 

 

  

 
1 Según diversos autores, el elevado número de propietarios en países de Europa del este se podría aducir a los efectos de las 
privatizaciones y liberalización del mercado de la vivienda que tuvieron lugar en los años 90 en estos países tras la caída de los sistemas 
comunistas. 
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Gráfico 5.  Ranking de 10 países con mayor porcentaje de personas con vivienda en propiedad sin cargas 
sobre el total de la población. 2023 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: elaboración propia a partir de datos de EUROSTAT 

 
 
La evolución de la población con una vivienda en propiedad sin cargas no presenta 
cambios significativos desde 2012.  
 

La evolución de los propietarios sin cargas de tipo hipoteca o préstamo no ha presentado variaciones 

importantes desde el año 2012. En la media de los países de la UE las diferencias en los últimos años han 

sido muy reducidas ya que solo ha variado un punto porcentual en el periodo de tiempo establecido años 

pasando del 45,6% al 44,2%.  En la España el porcentaje ha variado levemente entre el 44% y el 47% en 

este periodo de tiempo y en 2023 se sitúa en el 45,1%. 

 
Gráfico 6. Evolución de la población propietaria sin cargas sobre el total de la población. 2012-2023 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: elaboración propia a partir de datos de EUROSTAT 
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2.3. Acceso en régimen de alquiler 
 
El peso relativo del alquiler a precio de mercado resulta especialmente elevado en 
Alemania, Dinamarca, Suecia y Austria. 
 

El porcentaje medio de la población que reside en viviendas en alquiler a precio de mercado en los países 

de la UE es del 20,6%. Alemania destaca como el país en el que un porcentaje mayor de población reside en 

alquiler libre (46,8%). Dinamarca, Suecia y Austria se sitúan por debajo del 40% , con niveles del 39,9%, 

34,3% y del 32,6% respectivamente.  

 

El peso del alquiler a precio de mercado es menor en el sur de Europa. En Grecia se sitúa en el 22,7% de la 

población, y decrece notablemente en Italia (16,7%) y Francia (16%). España presenta un porcentaje de 

inquilinos que pagan su alquiler a precio de mercado del 15,9%, por debajo de la media de la UE.  

 

Gráfico 7. Ranking de países con mayor porcentaje de personas en alquiler a precio de mercado sobre el total 
de la población. 2023 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: elaboración propia a partir de datos de EUROSTAT 
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La población en alquiler a precio de mercado En España aumenta 3,2 puntos 
porcentuales en los últimos 11 años, aunque sigue manteniéndose por debajo de la 
media de la UE. 
 

La población en alquiler a precio de mercado crece ligeramente en los últimos años en los países de la UE 

situándose en el 2023 en el 20,6% de la población.  Apenas ha variado en los últimos años.  

 

En cambio, el peso de los hogares que residen en alquiler está creciendo de forma significativa en España, 

este porcentaje ha crecido 3,2 puntos porcentuales, desde el 12,7% en 2012 al 15,9% en 2023.  Se trata de 

un crecimiento cuantitativo significativo con trascendencia para el diseño de la política de vivienda por 

estar vinculado a colectivos con ingresos y patrimonio reducido y, por tanto, más expuesta al impacto 

negativo de la escalada de precios del alquiler y la escasez de oferta. 

 

Gráfico 8. Evolución de la población inquilina a precio de mercado sobre el total de la población.2012-2023 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: elaboración propia a partir de datos de EUROSTAT 

 
España se encuentra 1,4 puntos por debajo de la media de la UE en cuanto a 
porcentaje de alquiler a precio reducido. 
 
El alquiler a precio reducido o gratis, si bien ha crecido en los últimos años, sigue siendo minoritario en la 

mayoría de los países de la Unión Europea. En la UE, la media global de los países era del 10,2%. Dicho de 

otro modo, solo un 10% de la población total tenía acceso a este tipo de alquiler.  

 

Holanda y Francia encabezan este ranking ligado en gran medida al parque de vivienda protegida o social 

en alquiler. En todo caso, hay que considerar que el alquiler a precio reducido incluye también las cesiones, 

por lo que las cifras no son directamente comparables con los porcentajes de vivienda social en los países 

destacados. España se encuentra 1,4 puntos por debajo de la UE en cuanto a porcentaje de alquiler a precio 

reducido. 
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Gráfico 9. Ranking de 10 países con mayor porcentaje de personas en alquiler a precio reducido sobre el total 
de la población. 2023 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: elaboración propia a partir de datos de EUROSTAT 

 

 

 

La evolución del alquiler reducido se mantiene estable desde el 2012 y se sitúa en 
un 8,8% del total de la población en España en 2023. 
 

La población en alquiler reducido o gratis ha crecido en los países de la Unión Europea, aunque en 

comparación con 2022 se ha observado un ligero descenso con una bajada de medio punto y un porcentaje 

del 10,2% en 2023.  

 

En cambio, en España se ha ido reduciendo lo que supone una noticia negativa en un contexto tan complejo 

para las personas y familias que necesitan acceder a la vivienda a un precio asequible. Cabe recordar que 

dentro de este concepto estarían integradas las viviendas protegidas en régimen de alquiler, y las cesiones 

de vivienda gratuitas entre particulares a precio reducido o gratis. 

 

Gráfico 10. Evolución de la población en alquiler reducido sobre el total de la población. 2012-2023 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: elaboración propia a partir de datos de Eurostat 
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TASA DE SOBRECARGA DE 
LA VIVIENDA 
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En los últimos años se ha ido consolidando una medición sobre los costes de la vivienda que este informe 

toma en parte como referencia: La tasa de sobrecarga de la vivienda. EUROSTAT ofrece una definición 

precisa sobre sus variables y medición: 

 

“La tasa de sobrecarga de costes de vivienda es el porcentaje de la población que 

vive en hogares donde los costes totales de vivienda representan más del 40 % de 

la renta disponible. Los costos de vivienda se refieren a los gastos mensuales 

asociados al costo de servicios públicos como agua, electricidad, gas y calefacción, 

así como los gastos de seguros, de mantenimiento y reparaciones regulares, los 

pagos de intereses hipotecarios (en el caso de las personas propietarias que se han 

endeudado para comprar la vivienda) en términos netos (restada la desgravación 

fiscal), así como el pago de la renta de alquiler para las personas arrendatarias” 

(EUROSTAT, 2024). 

 
Dada la notable magnitud de los datos y países de la UE 27, los siguientes apartados se han tratado de 

enfocar de forma sintética de cara a la mejor presentación e interpretación de los datos mediante la 

selección de dos tipos de análisis: 

 

• El ranking de los países según su tasa de sobrecarga. 

• Los países que presentan un mayor peso de población con propiedad con cargas o de alquiler a 

precio de mercado. Este criterio trata de analizar la situación de aquellos países que, aunque 

presenten una tasa de sobrecarga que no se sitúe en el ranking de las más elevadas, el notable peso 

de los hogares endeudados o en alquiler libre supone un riesgo significativo ante el posible 

encarecimiento del Euribor o de las rentas de alquiler 

 

 

3.1.  Tasa de sobrecarga de la población propietaria con 
cargas 

 
El 5,6% de la población propietaria de la Unión Europea con cargas hipotecarias 
destina más del 40% de sus ingresos al pago y los gastos asociados a la vivienda. 
 

En 2023 el porcentaje de propietarios con cargas de hipoteca o préstamos que destinaba más 40% de su 

renta disponible a gastos de vivienda era del 5,6% en la UE.  

 

Las diferencias entre países son muy notables. Luxemburgo y Grecia son los que destacan con una tasa por 

encima del 20%. Sin embargo, hay que tener en cuenta que el peso relativo de la población propietaria con 

cargas es del 41,8% y 9,9% respectivamente. Por tanto, hay una gran diferencia entre estos dos países en el 

impacto potencial que un incremento notable del Euribor pudiera generar sobre los mismos, también en 

función del peso de las hipotecas a tipo fijo a variable. 

 

Entre los países de mayor relevancia económica destaca Alemania cuya tasa de sobrecarga triplica la media 

de la UE de forma que el 15,6% de la población que tiene un préstamo hipotecario destina más del 40% de 

sus ingresos a gastos de vivienda, 

 

En resto de países que se encuentran en el ranking de mayor carga hipotecaria son de menor relevancia 

económica, aunque alcanzan tasas de sobrecarga muy elevadas. Por ejemplo, esta tasa alcanza el 18,8% en 

Rumanía y el 14,7% en Hungría.  En cambio, países de notable relevancia como Italia o Francia presentan 

tasas de sobrecarga muy reducidas. 
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España se sitúa por debajo de la media europea. La tasa de sobrecarga o porcentaje de propietarios que 

destinan más del 40% de su renta es del 4,4%. Este porcentaje posiciona a España 1,2 puntos porcentuales 

por debajo de la UE y se encuentra además lejos de las tasas elevadas de los países mencionados, aunque el 

peso relativo de la población en una vivienda con cargas es notable (30,3%).  

 

Gráfico 11. Ranking de países con mayor tasa de sobrecarga de la población propietaria con cargas (%) y 

porcentaje de población en propiedad con cargas sobre el total de la población. 2023 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Fuente: elaboración propia a partir de datos de EUROSTAT 

 

Luxemburgo y Noruega son dos de los países en los que el peso relativo de la población que es propietaria 

de una vivienda y cuenta con cargas hipotecarias sobre su vivienda es muy elevada y, al mismo tiempo, este 

colectivo de población presenta una tasa de sobrecarga también elevada, de forma que el 31% y el 11% de 

este colectivo destina más del 40% de sus ingresos al pago de la vivienda. 

 

En cambio, en otros países con un elevado peso relativo de personas propietarias con cargas hipotecarias 

la tasa de sobrecarga es reducida. Es el caso de países como Suecia o Dinamarca, que alcanzan una tasa de 

sobrecarga del 4,2% y 3,4% de la población respectivamente. Francia también presenta una tasa reducida 

con solo el 0,9% de su población propietaria con cargas en sobrecarga.  
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La tasa de sobrecarga de las personas propietarias con cargas disminuyó hasta la 
pandemia de 2020, para crecer ligeramente en los últimos años. 
 
La población propietaria con cargas se ha reducido del 8,4% al 5,6% en la UE desde 2012 a 2023. En España 

ha pasado de situarse cerca del 10% en el año 2012 a reducirse a más de la mitad en 2023 hasta el 4,4%. 

Sin embargo, en los dos casos se aprecia una evolución desfavorable desde la pandemia ya que las cifras 

comienzan a aumentar desde el año 2021 en ambos casos.  

 

Gráfico 12. Evolución de la tasa de sobrecarga de la población en propiedad con cargas. 2012-2023 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: elaboración propia a partir de datos de EUROSTAT 
 
 

3.2.  Tasa de sobrecarga de la población en alquiler a precio 
de mercado  

 

Una de cada cinco personas que residen en viviendas en alquiler a precio de mercado 
de la UE destinan más del 40% de sus ingresos al pago del alquiler y a los costes de 
vivienda. 
 

La tasa de sobrecarga de la población que vive en alquileres a precio de mercado de la UE se sitúa en el 

20,6% en 2023. Es decir, una de cada cinco personas que residen en alquiler a precio de mercado destinan 

más del 40% de sus ingresos al pago de la vivienda. 

 

El país con más población inquilina en esta situación de sobrecarga es Países Bajos con el 45,8% de la 

población en alquiler libre que abona más del 40% de sus ingresos para el pago de la vivienda, aunque se 

debe tener en cuenta que su porcentaje de personas en alquiler a precio de mercado es del 4,6% para 

contextualizar el dato.  

 

La situación es más preocupante en Dinamarca donde 4 de cada 10 personas residen en una vivienda en 

alquiler libre y, al mismo tiempo, la tasa de sobrecarga alcanza al 33% de este colectivo. Suecia también 

presenta una situación delicada ante la tendencia al crecimiento del precio del alquiler, de forma que el 34% 

de la población reside en una vivienda en alquiler libre, aunque la tasa de sobrecarga resulta ligeramente 

inferior a la media de la UE. 

 

En cambio, Italia presenta una tasa de sobrecarga menor, aunque considerable, que se sitúa en el 21,9%, 

pero, en este caso, sobre un colectivo mayor de personas que residen en alquiler libre, de forma que el 16% 

de la población reside en este régimen expuesto a los incrementos crecientes de los precios de alquiler. 
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España mantiene tasas de sobrecarga importantes en 2023 y está por encima del porcentaje de la Unión 

Europea en este apartado con una tasa de 30,6% lo que le sitúa 10 puntos por encima de la media de la de 

los 27 países que componen la actual UE , y con un 15,9% de la población española que reside en alquiler a 

precio de mercado. 

 

Gráfico 13. Ranking de países con mayor tasa de sobrecarga en población en alquiler a precio de mercado y 
porcentaje de población en alquiler a precio de mercado sobre el total de la población. 2023 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: elaboración propia a partir de datos de EUROSTAT 
 

Austria destaca por ser el país con una menor tasa de sobrecarga del conjunto de 
países de la UE. 
 
Francia se encuentra en una situación semejante a la española. Cerca de la media europea con un porcentaje 

de sobrecarga del 19,3% y el peso relativo del alquiler libre es del 16%. En cambio, Alemania merece una 

mención específica, dada su importancia para el conjunto de la UE y por lo elevado del peso del alquiler a 

precio de mercado en el país.  Cerca de la mitad de las personas residen en una vivienda a precio de mercado, 

pero la tasa de sobrecarga se sitúa en el 14,9%, claramente por debajo de la media de la UE. 

 

En cambio, Austria, que es conocido por el elevado peso del alquiler protegido, también presenta un notable 

peso del alquiler libre (una de cada tres personas reside en alquiler libre). En este caso, la tasa de sobrecarga 

(13%) es incluso inferior a la de Alemania, la más reducida de la UE 27.   
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La tasa de sobrecarga en España se ha situado por encima del 35% de la población 
en alquiler desde 2012. Solo en 2023 se reduce al 30,6% de la población en alquiler. 
 

En España la sobrecarga derivada de los costes de la vivienda en el mercado del alquiler está históricamente 

por encima de la de la Unión Europea. De este modo, desde el 2012 la tasa de sobrecarga de España se ha 

situado por encima del 35% mientras que la de la UE no ha superado el 27%.  Solo en 2023, se produce una 

significativa reducción en la tasa de sobrecarga en España, cuando desciende con fuerza, desde el 39,4% en 

2022 al 30,6% en 2023. 

 

Gráfico 14. Evolución de la tasa de sobrecarga en vivienda de alquiler a precio de mercado. 2012-2023 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: elaboración propia a partir de datos de EUROSTAT 
 
 

3.3.  Tasa de sobrecarga de la población con menos ingresos  
 
Centrando la mirada en la población con menos ingresos, se constata que la tasa de 
sobrecarga se incrementa considerablemente2 

 

La población que tiene un nivel de renta y salario más bajos (en concreto, la población con un salario inferior 

al 60% de la mediana) afronta costes de vivienda notablemente elevados respecto a sus ingresos. Este 

porcentaje varía entre países.  

 

Destaca Suecia donde casi la mitad de la población vulnerable afronta un coste para el pago de la vivienda 

superior al 40% de sus ingresos. Este porcentaje es del 43,2% en Alemania y en España se sitúa en el 31,2%.  

Grecia es el país que destaca en este apartado. Su dato es de especial relevancia ya que indica que el 86,3% 

de la población vulnerable está en una situación de sobrecarga de la vivienda.  
 

Gráfico 15. Tasa de sobrecarga (total) de la vivienda en población por debajo del 60% del salario mediano. 
2023 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: elaboración propia a partir de datos de EUROSTAT 

 
2 El salario mediano: Indica que el 50% de la población está por encima de este salario y el restante 50% por debajo. Según datos de 
Eurostat, en España el salario mediano en 2023 era de 18.316€. El 60% del salario mediano representa 10.989,9€ al año. En Alemania 
en 2023 el salario mediano era de 26.274€. El 60% de este salario se sitúa en 15.674,4€ 
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1. En los últimos años, el acceso a la vivienda se ha erigido en uno de los principales problemas a 

resolver por la política económica y social en los principales Estados de la UE. Diversos factores y 

tendencias estructurales se han ido intensificando a partir del impacto de la pandemia en 2020 en 

la práctica totalidad de países de la UE, generando una situación sin precedentes de especial 

preocupación para las personas más jóvenes que quieren acceder a su primera vivienda, así como 

para las personas y familias con menores ingresos y más vulnerables que ya residen en una 

vivienda en alquiler libre o en una vivienda hipotecada.   

 

2. Múltiples variables han incidido de forma desfavorable en la asequibilidad de la vivienda para las 

personas más jóvenes y los grupos de población que cuentan con menores recursos económicos. 

De este modo, entre estos factores se pueden destacar la incidencia del empleo precario en un 

amplio colectivo de población que reside en gran medida en alquiler libre, la escasez de oferta de 

vivienda y el aumento considerable del precio de la vivienda y la pérdida de poder adquisitivo ante 

el fuerte aumento de la inflación. Todo ello ha incidido negativamente en las posibilidades de 

acceder a una vivienda a un precio asequible. Esta situación resulta especialmente compleja en las 

principales ciudades y áreas metropolitanas en las que la demanda de vivienda excede 

ampliamente la oferta existente. 

 

3. En el presente informe se trata de ofrecer una mirada detallada de los principales indicadores que 

publica Eurostat vinculados al acceso a la vivienda en la UE. Por tanto, se centra en el análisis de 

indicadores oficiales y homologados para el conjunto de la UE.   
 

4. El análisis de los resultados del informe confirma que, tras la pandemia, se produjo una cierta 

recuperación de la actividad económica y del mercado de trabajo en los principales Estados de la 

UE, aunque de forma asimétrica, de modo que las personas y familias con menores recursos y en 

sectores económicos, a pesar de disponer de un empleo, se han visto especialmente afectados por 

la escalada de la inflación y del Euribor.  
 

5. Si bien la tensión inflacionista se modera desde 2022, la economía crece en la UE a un ritmo menor 

con la excepción de España, incluso el crecimiento es negativo en países como Alemania. Asimismo, 

la tasa de desempleo no muestra mejorías claras e incluso aumenta en la población más joven. El 

14,9% de los jóvenes está desempleado en la UE en 2023 lo que supone un incremento de 0,5  

puntos porcentuales respecto al periodo anterior. 

 

6. En este contexto, el volumen de construcción de viviendas no se recupera tras la crisis del 2008. En 

España el volumen de construcción se ha reducido más de 100 puntos desde el año 2007. Asimismo, 

el peso de la construcción residencial disminuye desde la crisis, siendo Francia e Italia los países en 

los que este tipo de construcción ocupa un mayor peso del PIB.  
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7. Tanto el índice de precios del alquiler como el de la compra se incrementa en el conjunto de la UE. 

En concreto, el índice de alquiler aumenta 17 puntos y el índice del precio de la vivienda en 

propiedad casi 50 puntos en la UE. En España crece 6 y 41 puntos respectivamente. Aunque no se 

tratan de tasas extremadamente elevadas en el caso del alquiler, hay que contextualizarla en 

relación a la reducción de la capacidad adquisitiva de la población más vulnerable y la reducida 

calidad del empleo al que pueden acceder buena parte de la población más joven o con menores 

recursos educativos.  Asimismo, en el caso del mercado de alquiler, la escasez de oferta supone que 

el precio de acceso a una vivienda en alquiler que muestran los anuncios publicados resulte 

notablemente superior al de los contratos vigentes tal y como se ha analizado recientemente en 

Euskadi por el Observatorio Vasco de la Vivienda. 

 

8. El impacto de estas variables sobre la ciudadanía de cada país difiere en gran medida, en función 

de la importancia relativa de la personas y familias que están asumiendo el pago de una hipoteca, 

así como aquellas que residen en una vivienda en alquiler libre. Estos dos colectivos son los más 

expuestos a los incrementos en el precio de la vivienda y el incremento de la inflación y de los tipos 

de interés. 

 

9. En todo caso, la población de los 27 países europeos es mayoritariamente propietaria de las 

viviendas que habitan sobre todo en los países del Este de la UE , donde más del 90% de la 

población es propietaria.  

 

• Casi el 69% de la población de la UE es propietaria. Dentro de esta categoría, el 24,9% 

tienen una propiedad con cargas de tipo hipoteca o préstamo. El restante 44,2% vive en 

una vivienda libre de cargas o ya pagada. 

• El 30,8% de la población de europea vive en una vivienda en alquiler. De ellos el 20,6% se 

rige por los precios de mercado y el 10,2% tiene un alquiler reducido o cedido. El peso del 

alquiler resulta especialmente elevado en países como Alemania y Austria. 

• En España el porcentaje de propietarios es mayor que la media de la UE dado que el 75,3% 

de la población es propietaria y el 24,7% vive en alquiler. La vivienda en propiedad con 

cargas representa el 30,3% y la propiedad sin cargas el 45,1%.   

 

10. La tasa de sobrecarga indica el porcentaje de la población que destina más del 40% de sus 

ingresos a costes derivados de la vivienda. Por tanto, es un colectivo de población que supera 

ampliamente la cota del esfuerzo del 30% recomendado habitualmente como mayor esfuerzo 

deseable.  

 

11. Pues bien, la tasa de sobrecarga se sitúa en el 20,3% de la población de la UE que vive en alquiler 

a precio de mercado. Es decir, una de cada cinco personas que residen en alquiler libre en la UE 

destina más del 40% de sus ingresos al pago de la renta de alquiler y los suministros necesarios.  
 

12. España supera la tasa de sobrecarga media de la UE y alcanza el 30,6%, es decir cerca de 1 de cada 

3 personas inquilinas destinan más del 40% de sus ingresos al pago del alquiler. En países donde 

el peso de las personas y familias que residen en alquiler es elevado como Alemania y Austria, 

esta tasa de sobrecarga es menor (14,9% y 13%, respectivamente) aunque relevante, dado la 

amplitud del este colectivo en términos absolutos al encontrarse buena parte de la población 

residiendo en alquiler 
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13. La tasa de sobrecarga en el caso de las personas que residen en una vivienda en propiedad con 

cargas es menor que la que se observa en el caso del alquiler. La tasa supera el 20% en países 

como Luxemburgo y Grecia. La relevancia de este dato en el primer país es superior teniendo en 

cuenta el 41,8% del total de la población residen en viviendas en propiedad que tienen cargas 

hipotecarias. En España la tasa de sobrecarga de las personas propietarias con hipoteca sobre su 

vivienda es reducida (4,4%), aunque hay que tener en cuenta que en España los propietarios con 

cargas suponen el 30,3% del total de la población, lo que supone una notable exposición ante las 

subidas del Euribor en el caso de las hipotecas a tipo variable.  

 

14. Si se centra el análisis en la población de la UE que dispone de una menor renta salarial, se 

confirma que es la que más sufre el sobrecoste de la vivienda. El 33,6% de la población de la UE 

que cuenta con menores ingresos convive con una situación de sobrecarga para el pago de la 

vivienda. Esta situación es común a muchos países de la UE, incluso a los de mayor renta media 

per cápita. En Alemania, por ejemplo, la tasa de sobrecarga de la población con menor nivel 

salarial es del 43,2% y en España del 31,7%. Destaca el caso de Grecia donde esta tasa de 

sobrecarga asciende al 86,3%. 
 

15. Ante esta situación, la propia Comisión Europea, ha comenzado a incidir sobre esta problemática 

en sus informes periódicos sobre la situación económica de los 27 Estados de la UE3, indicando 

que la escasez de viviendas asequibles es un reto cada vez mayor en toda la UE, aunque reconoce 

que afecta de forma más severa en algunos Estados miembros.  
 

16. En el caso de España, aunque la Comisión ha destacado la mejora de los indicadores 

macroeconómicos de España como el PIB, niveles de inflación y desempleo, hace también una 

mención a los diferentes grupos de la población y a las personas jóvenes. Este hecho se enmarca 

en un contexto de dificultad de las nuevas generaciones entre otros grupos de población como las 

familias vulnerables para acceder a una vivienda y emanciparse como se detalla en el informe. 

Por ello, uno de los temas centrales del actual panorama de la vivienda se debe fundamentar en 

poner el foco en aquella población que sufre más los efectos de la subida de precios del alquiler o 

de la compraventa.  

 

17. Siguiendo con el caso de España, la Comisión señala como un objetivo a mejorar el acceso a una 

vivienda asequible. En concreto, el organismo añade que el parque de vivienda social está por 

debajo de las cifras de la media europea y pide trabajar en este sentido haciendo hincapié entre 

otros en la población con hijos menores o jóvenes.  

 

18. De forma específica, aunque las competencias son de cada Estado, se espera que la Comisión 

Europea pueda dar pasos efectivos y concretos, permitiendo, por ejemplo, que las ayudas de 

Estado para la inversión en materia de vivienda social no computen como déficit. Incluso, se 

contempla que la Comisión Europa elabore un Plan Europeo de Vivienda Asequible que aborde e 

integre, entre otras líneas de actuación la corrección del déficit de inversión en vivienda social 

mediante una estrategia para la construcción de viviendas, así como ofrecer asistencia técnica a 

las ciudades y a los Estados miembros para su impulso.  
 

19. De forma coherente, en Euskadi, el Pacto Social por la Vivienda impulsado por el Gobierno Vasco 

apuesta claramente por la construcción de vivienda protegida en alquiler, para disponer en 2036 

de un parque protegido con más de 50.000 viviendas en régimen de alquiler social y con 7.000 

viviendas como objetivo a 4 años vista. 

 
3 Comisión Europea (2024). Commission staff working document 2024 country report-Spain 
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