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La continuidad del éxodo urbano du-
rante el inicio del nuevo milenio con-
centra ya al 70% de la población espa-
ñola en las grandes capitales y áreas 
metropolitanas y deja a la España ru-
ral en una situación delicada. Lo de-
nuncia el Observatorio del Alquiler en 
su informe Poblaciones en peligro: ac-
ceso a la vivienda y pérdida de dota-
ciones, que muestra una de las gran-
des contradicciones territoriales que 
afronta España: mientras una amplia 
parte del territorio pierde población 
y acumula viviendas vacías, las gran-
des áreas urbanas crecen con fuerza 
y sufren una creciente falta de vivien-
da disponible. 

Así las cosas, el 84% del territorio 
español concentra apenas el 16% de la 
población y reúne una parte signifi-
cativa de las viviendas vacías –un 14,4% 
del parque residencial nacional–. En 
el extremo opuesto, las principales 
áreas urbanas han aumentado su po-
blación en más de seis millones de per-
sonas desde 2001 y concentran ya al 
70% de los habitantes del país, gene-
rando una fuerte presión sobre el mer-
cado residencial. 

El informe concluye que la despo-
blación y la dificultad de acceso a la 
vivienda no son fenómenos indepen-
dientes, sino dos caras de un mismo 
modelo de crecimiento desequilibra-
do: un territorio que se vacía frente a 
otro que se densifica hasta tensionar 
sus recursos. 

El 84% del territorio español alber-
ga únicamente al 16% de la población. 
De los 8.132 municipios existentes, 

4.975 –el 61,2%– cuentan con menos 
de 1.000 habitantes, y casi la mitad del 
conjunto nacional se sitúa por deba-
jo del umbral europeo considerado de 
riesgo de despoblación: 12,5 habitan-
tes por kilómetro cuadrado. 

La pérdida de población tiene un 
impacto directo sobre la sostenibili-
dad de estos municipios. La reducción 
de la base fiscal y la menor demanda 
provocan el cierre progresivo de ser-
vicios esenciales: entre 2012 y 2016 de-
saparecieron 311 oficinas postales ru-
rales, más de 250 centros de educa-
ción infantil y primaria han cerrado 
en la última década, y el número de 
centros de salud y consultorios alcan-
zó en 2023 su mínimo histórico. 

En el lado contrario se encuentran 
las grandes áreas urbanas, que han in-
corporado más de seis millones de ha-
bitantes desde 2001 y concentran ac-

tualmente el 70% de la población es-
pañola. Este crecimiento demográfi-
co ha aumentado la presión sobre el 
mercado inmobiliario, especialmen-
te en el alquiler, donde la oferta exis-
tente no ha sido capaz de absorber el 
incremento de la demanda. 

Según el informe del Observatorio 

impulsado por la Fundación Alquiler 
Seguro, en los municipios de menos 
de 100 habitantes, hasta el 70% del par-
que residencial permanece vacío o tie-
ne un uso muy ocasional. En aquellos 
con entre 100 y 500 habitantes, esta 
proporción alcanza el 57%. En conjun-
to, los municipios de menos de 10.000 
habitantes, donde reside algo más del 
20% de la población, concentran el 45% 
del total de 3,8 millones de viviendas 
vacías que existen en nuestro país. 

Sin embargo, ese volumen de vi-
viendas no se traduce en una oferta 
real de alquiler. Según un estudio de 
la Asociación para el Desarrollo Rural 
Integral de las Tierras del Jiloca y Ga-
llocanta (Aragón), más del 55% de las 
personas que buscaron alquilar una 
vivienda en pueblos de menos de 1.000 
habitantes en 2020 no lo consiguieron 
y acabaron desistiendo. 

Entre las causas de este bloqueo 
se encuentran el fuerte arraigo de la 
propiedad frente al alquiler, el dete-
rioro de muchos inmuebles, el víncu-
lo emocional de los propietarios con 
las viviendas y la fragmentación de 
la titularidad debido a procesos he-
reditarios.

Vista de Cañamaque, un pueblo de Soria con apenas tres decenas de habitantes. Guillermo Navarro

La España rural concentra casi la mitad 
de las viviendas vacías en España
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Las ventas de las empresas han mode-
rado su crecimiento, con un aumento 
del 1,1% en el primer trimestre de este 
año frente al 5,6% del mismo periodo 
del año anterior, una ralentización mar-
cada por la actividad del sector energé-
tico, el único que presenta una bajada 
en sus cifras de negocio, en concreto del 
2,1%. Esta contención se mantiene in-

cluso si se excluyen la energía y la in-
dustria relacionada con el refino y ven-
ta de combustibles, alcanzando un in-
cremento del 2,7% frente al 6% de 2025, 
según cifras del Banco de España. 

A pesar de la ralentización del últi-
mo periodo, en la comparativa de cre-
cimiento de las ventas que hace el Ban-
co de España, que analiza las últimas 
dos décadas (excluyendo los años del 
Covid), las cifras del primer trimestre 
de 2026 se encuentran por encima del 
promedio de estos últimos 20 años. 

Por el contrario, la actividad produc-
tiva de las empresas ofrece una lectura 
inversa. El Valor Añadido Bruto (VAB) 
se ha disparado un 11,6% en el primer 
trimestre de 2026, un dato muy positi-
vo en comparación con la caída del 1% 
que sufrió este indicador en el mismo 
periodo del año anterior. Según el in-
forme del Banco de España, el sector de 
la energía y el refino y venta de combus-
tibles no ha supuesto un freno de la ac-
tividad productiva, sino que se erige 
como el motor principal. Al extraer es-
tas ramas de la muestra, el crecimien-
to del VAB se reduce hasta el 2,1%. 

La importancia del sector de la ener-
gía también se deja ver en la rentabili-
dad del trimestre, que registra una su-

bida del 4,5% frente al 3,6% del de 2025. 
Aquí también, si no se tiene en cuenta 
la actividad del mercado energético, así 
como el sector del refino y el comercio 
de combustible, la rentabilidad presen-
ta un crecimiento del 2,7%, ligeramen-
te menor al del año pasado. 

El auge del rendimiento de las em-
presas radica en la industria, que sube 
casi 10 puntos pasando del 3,1% al 12,9%, 
gracias, como venimos explicando, al 
sector del refino. El comercio y la hos-
telería también han visto como crece 
su rentabilidad del 10,4% al 12%, en este 
caso como consecuencia del mercado 
mayorista de los combustibles, ya que 
de excluir este subsector se habría re-
gistrado un descenso.

El sector energético lastra el crecimiento 
de las ventas empresariales

El crecimiento 
demográfico en  
las grandes capitales  
aumenta la presión sobre  
el mercado del alquiler

EL DATO 

3,8 MILLONES 
En España hay 3.837.328 

viviendas vacías, un 14,4% del 
parque residencial del país, y 
casi la mitad se encuentran 
en localidades de menos de 

10.000 habitantes 
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