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El mercado de la vivienda suma nuevos hitos mientras
las casas ya son mads caras que en tiempos de la burbuja

Espana vuelve alaera
del ladrillo insaciable

GORKA R. PEREZ
Madrid

Las estadisticas sobre vivien-
da llevaban un afio sonando ca-
si como un disco rayado. Mes a
mes, luego trimestre a trimestre,
los datos encadenaban un récord
tras otro. En 2025 no solo se su-
peraron los resultados de ejerci-
cios anteriores, sino que se fue-
ron acumulando marcas histori-
cas, algunas incluso por encima
de las se dieron en plena burbuja
inmobiliaria. Como muestra, las
cuatro series mas recientes: en el
tltimo ejercicio se computaron el
metro cuadrado mds caro desde
que hay registros (2.230 euros); el
mayor volumen de venta de casas
en cualquiera de los 18 afios ante-
riores (714.237); el mayor niimero
de hipotecas en 15 afios (501.073);
y el mayor aumento de los pre-
cios de compra de un afo a otro
(+9,6%).

“Estamos metidos en un pro-
blemon”, analiza José Maria Al-
faro, presidente de la Federacién
Nacional de Asociaciones Inmo-
biliarias (FAI). “En los 22 afios que
llevo ejerciendo, nunca habia vis-
to una demanda tan descomu-
nal. Ahora mismo, el que tiene
una propiedad, tiene un tesoro”,
afiade. La lectura que realizan
los distintos agentes del mercado
inmobiliario consultados sobre
la secuencia de récords también
comparte este tono apocalipti-
co. Todos ellos dibujan la misma
cadena: el desequilibrio entre la
oferta y la demanda. En particu-
lar, por la ausencia de la primera.

“La falta de vivienda que ve-
niamos sufriendo, y que ya se ha-
bia hecho especialmente patente
en 2024, se agravo claramente en
2025, sefiala Raymond Torres, di-
rector de coyuntura de Funcas, el
centro de andlisis de las antiguas
cajas de ahorro. “Esto no solo esta
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euros por metro cuadrado fue
el precio mas alto computado
el ano pasado y desde que hay
registros.
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repercutiendo en la compraven-
ta, sino también en el alquiler”,
se suma Fernando Pinto, profe-
sor de Economia Aplicada de la
Universidad Rey Juan Carlos y co-
laborador de Fedea. “No tenemos
oferta suficiente para absorber
el niimero de transacciones que
hay en el mercado de la vivienda
actualmente, y continuamos te-
niendo una importante presion
de demanda que se sustenta en
un crecimiento demogrifico que,
ademas, va a mantenerse durante
la proxima década”, afiade Pinto.

Desacople

El INE proyecta que Espafia su-
mard casi 3,7 millones de hogares
nuevos en los préximos 15 anos si
persisten las tendencias actua-
les, lo que implica una media de
246.000 hogares al afio (2024-
2039). El Banco de Espaiia, por
su parte, rebaja la creacién anual
aunos 155.000; pero ya situaba en
400.000 viviendas el déficit acu-
mulado para el periodo 2022-
2024. Lo que deja al descubier-
to que el problema es tan actual
hoy como lo serd maiiana, pese a
la divergencia entre dos corrien-
tes que conviven paralelamente,
pero sin cruzarse.

“El desacople entre el creci-
miento de los salarios y el poder
adquisitivo y el precio de la vivien-
da solo se entiende por la predo-
minancia de tres colectivos que se
han mantenido mas o menos esta-
bles: el de los no residentes acau-
dalados; aquellos que venden pa-
ra comprar inmediatamente; y
los herederos —que superaron
las 208.000 operaciones anuales
en 2025, un alza del 3% respecto
al afio previo y otro maximo his-
térico—", indica Torres.

Sin embargo, la situacion a pie
de mercado contintia siendo bo-
yante. “Ahora mismo, y 2025 es
un ejemplo, todo lo que se pone
en venta se vende. Porque la gen-
te necesita una solucién habita-
cional. No es que todo el mundo
quiera comprar. Es que cada vez
somos mds personas en el pais, to-
dos tenemos nuestras necesida-
des, y hay quien ya no se puede
permitir alquilar”, alerta Alfaro.

Los estudios, las proyecciones,
vy las valoraciones que realizan los
expertos y las distintas institucio-
nes, a diferencia de lo que sucede
en otras situaciones, aterriza de
una manera meridianamente cla-
ra sobre los ciudadanos. “Menos
mal que lo agarramos entonces,
porque de haberlo hecho el afio
pasado hubiese sido imposible”,
reconoce aliviado Ignacio Lépez.
A sus 33 afios, y de la mano de su
pareja, ambos funcionarios, com-
praron una casa en el barrio ma-
drilefio de Moratalaz en septiem-
bre de 2024. “Justo antes del subi-
dén y la locura”, celebra.

“Lo que mds nos costé fue el te-
ma de quitar vinculaciones a la hi-
poteca (seguros, mayoritariamen-
te) para reducir la cuota mensual”,
detalla. Esta facilidad para acce-
der al crédito recuerda sutilmen-
te ala que se dio en los afios de la
burbuja, pero el contexto no pue-
de ser mas diferente. “Los tipos de
interés que tenemos ahora (2%) no

estan resultando un freno, porque
sigue resultando barato hipote-
carse. El problema son las res-
tricciones de entrada a la compra
de vivienda. Tanto a nivel fiscal,
porque losimpuestos suponen un
gasto extra, como los tramites de
gestion o notaria”, explica Pinto.
“Pero la mayor diferencia es que
en la anterior burbuja se seguia
construyendo, y ahora mismo no
se construye para nada a la velo-
cidad a la que se expande la de-
manda®, afiade.

De acuerdo con los dltimos
datos oficiales, en los primeros 11
meses de 2025 se licitaron 900 mi-
llones en obras para obra piiblica
residencial, el volumen mas ele-
vado desde 2009, y un 44,4% mas
que en 2024. El atasco principal,
sin embargo, no se aloja exclusi-
vamente en la compra; si no, mas
bien en el alquiler. De acuerdo con
los datos del portal Idealista, en
20 afios, los precios han subido
un 63% (de 736 a 1.200 euros, para
un piso de 80 metros cuadrados);
mientras que en la tltima déca-
da, el incremento ha sido atin mas
abrupto: +83% (de 656 a 1.200 eu-
ros). O lo que es lo mismo: hoy se
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“Estamos enun
problemén”, cree
elpresidente dela
patronal inmobiliaria

pagan 544 euros mas al mes que
hace una década.

“En los alquileres hay una bur-
buja clarisima de precios y nos da
un poco de miedo el estrés al que
estan sometidas las rentas medias.
Nosotros va tenemos datos de
proveedores que nos estan dan-
do signos de que la morosidad es-
td empezando a aumentar por es-
ta tension”, revela Alfaro.

Si los anilisis sobre el ejerci-
cio 2025 resultan complementa-
rios entre los distintos agentes del
mercado inmobiliario, sus vatici-
nios respecto al comportamien-
to que tendra el mercado en 2026
también confluyen. La continui-
dad esla ténica, aunque con algu-
na cautela dado el contexto de in-
certidumbre internacional. “Salvo
que se produzcea un hecho rele-
vante en materia econémico-fi-
nanciera, que se dé un crash de
tipo laboral, o que haya un agente
externo que nos lleve a una crisis
financiera, esto no tiene visos de
que vaya a pararse, ni muchisimo
menos. No vemos ningtin sinto-
ma”, avisa Alfaro.

Torres, por su parte, considera
que, si bien los dilatados tiempos
de la construccién van a tardar en
generar una oferta suficiente para
equilibrar la balanza, si es proba-
ble que el volumen de personas
que venden para comprar inme-
diatamente baje a lo largo de 2026,
lo que puede ser un indicador del
cambio de ciclo.
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