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La inmobiliaria gallega Fade-

sa anunciaba en septiembre 

de 2004 un enorme proyec-

to en el municipio de L’Al-

dea (Tarragona, 4.600 ha-

bitantes) de más de 1.300 

viviendas que se proponía 

empezar a vender sobre pla-

no solo tres meses después 

de comunicarlo a bombo y 

platillo. En plena burbuja, 

varios inversores –incluidos 

algunos bancos– se hicieron 

con paquetes de pisos para 

luego revender por su cuen-

ta. Más de dos décadas des-

pués, lo que fue un campo de 

melocotoneros sigue ocupa-

do por ediicios a medio le-

vantar, con calles y farolas 

rodeadas de arbustos. Tras 

varios intentos fallidos de re-

activar el proyecto, el alcalde 

del municipio, Xavier Royo, 

explica que un promotor lo-

cal por in está dispuesto a 

hacerse cargo de él. “Es un 

grupo que quiere construir 

y no especular con esos te-

rrenos. Por ahora, estamos 

hablando y negociando con 

ellos para desencallar el 

proyecto”, asegura. Se llegó 

a pensar en darle otro uso, 

como el logístico. Pero al inal 

se optó por un proyecto re-

versión o privados que no 

los han movido: primero, 

por la falta de demanda; 

después, porque los pre-

cios se han disparado y su 

viabilidad económica se ha 

visto comprometida. “Hay 

demanda para esos suelos, 

pero a un precio más ele-

vado del que les permiti-

ría obtener financiación y 

más alto del que les facili-

taría hacer viviendas ase-

quibles”, sostiene Ezquiaga. 

L’Aldea no es el único muni-

cipio de Tarragona que su-

frió los estragos de la crisis. 

A 13 kilómetros, quedaron 

suelos y edificios sin aca-

bar en Deltebre (Tarragona, 

11.900 habitantes). 

Su teniente de alcalde 

encargado Andreu Curto 

explica que el Ayuntamien-

to ha promovido una modi-

icación del planeamiento 

que permita reactivar la 

construcción de 25 bloques 

de viviendas que quedaron 

varados por la crisis y que 

podrían sumar 400 vivien-

das. “La emergencia por la 

que pasamos nos indica que 

esos pisos son necesarios. 

Además, debemos resolver 

ya los problemas de imagen, 

seguridad y salubridad que 

nos supone tener esos edii-

sidencial más modesto. “La 

crisis de la vivienda actual 

nos hace pensar que aho-

ra construir vivienda tiene 

sentido”, añade.

Los restos del naufragio 

en L’Aldea de Martinsa-Fa-

desa, que todavía hoy es el 

mayor concurso de acree-

dores del país, son solo una 

muestra de lo que ha ocurri-

do con muchos terrenos que 

se activaron durante la bur-

buja de comienzos de siglo. 

Manos muertas
Muchos de esos solares pa-

saron a entidades, bancos y 

fondos sin capacidad o inte-

rés para seguir construyen-

do. Otros forman parte de 

los bancos públicos de suelo 

que poseen los ayuntamien-

tos. Son hoy propiedad de 

lo que el economista y ex-

perto inmobiliario Ignacio 

Ezquiaga denomina “manos 

muertas”, en referencia a las 

propiedades de la Iglesia o 

instituciones que no circu-

laban y fueron desamorti-

zadas en el siglo XIX. En un 

artículo elaborado para Cír-

culo Cívico de Opinión, Ez-

quiaga señala que en todo 

el país hay suelo en estado 

avanzado de desarrollo ur-

banístico para siete millones 

cepto histórico de las manos 

muertas”, sostiene el econo-

mista. Si toda esa bolsa de 

suelo sigue atascada pese a 

la presión del mercado es, 

entre otros motivos, por la 

fragmentación de la propie-

dad o la falta de inanciación.

El 30% de esos terrenos, 

según Ezquiaga, son propie-

dad de los ayuntamientos 

y proceden de las cesiones 

obligatorias de los promoto-

res. Y pese a que deberían 

albergar vivienda de protec-

ción oicial (VPO), muchos 

consistorios han decidido 

venderlos para obtener be-

neicios extra, destinarlos 

a servicios dotacionales o 

abandonarlos. “Muchos no 

tienen capacidad para crear 

un promotor local o hallar 

un privado que acepte esas 

rentabilidades”, explica. Los 

promotores inmobiliarios 

coinciden en que muchos 

consistorios no tienen recur-

sos para sacarlos adelante. 

“Hay muchos que intentan 

hacer una concesión, pero 

carecen de dinero para la li-

citación. Otros buscan una 

colaboración público-priva-

da para desatascarlos, pero 

no todos son atractivos para 

las empresas”, explica el se-

cretario general de la Asocia-

El gran atasco 
del suelo bloquea 
la construcción 
de 1,5 millones 
de pisos

El estallido de la burbuja dejó congelados  
proyectos que varios municipios buscan reactivar 
por la crisis de la vivienda P El 30% de esos 
terrenos está en manos de los ayuntamientos

Las viviendas pendientes de construir en las grandes áreas urbanas

El planeamiento urbanístico acumula viviendas previstas sin ejecutar y una elevada proporción

de suelo público sin desarrollar.
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Muchos terrenos 
pasaron en la 
burbuja a ser 
propiedad de 
fondos sin interés 
por construir

El sector 
inmobiliario  
se queja de que  
no hay solares 
finalistas

Economía

de nuevas viviendas. De esos 

terrenos, tres millones están 

en zonas urbanas, mientras 

que 1,5 millones se hallan en 

las 15 principales áreas me-

tropolitanas, entre las que 

están Madrid, Barcelona, 

Valencia o Zaragoza. Y esos 

suelos siguen vacíos, algu-

nos casi aparcados, en un 

momento de muy elevada 

demanda que ha llevado a 

otra escalada de precios.

El sector inmobiliario vie-

ne quejándose de que no hay 

solares inalistas para cons-

truir, lo cual impide cubrir el 

déicit de 700.000 viviendas 

que, según el Banco de Es-

paña, ha sido generado por 

el aumento de población. El 

informe de Ezquiaga, sin em-

bargo, concluye que hay mu-

cho suelo potencial que po-

dría albergar promociones, 

pero que permanece parali-

zado. Es decir, existen “cue-

llos de botella” que rompen 

la cadena de transformación 

del suelo en viviendas. “Si 

observamos su estatus ur-

banístico, vemos que esos 

terrenos llevan bloqueados 

más de dos décadas. Y eso 

nos sugiere que no se trata 

de una situación coyuntural, 

sino más bien estructural. 

Por eso, he utilizado ese con-

ción de Promotores y Cons-

tructores de España (APCE), 

Alfredo Díaz-Araque.

Casas congeladas
El 70% restante de suelo 

está en manos privadas, 

que también pueden te-

ner sin desarrollar terre-

nos que debían destinar-

se a VPO. En total, el autor 

estima que en toda España 

quedaron hasta dos millo-

nes de casas congeladas a 

medida que el mercado se 

desmoronaba a finales de 

la primera década de los 

2000 y las promotoras que-

braban. Pasaron a manos 

de la Sareb, fondos de in-
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cios a medias”, cuenta Curto. 

Las cicatrices de los excesos 

de esa época van más allá, y 

se ven a lo largo y ancho del 

Mediterráneo, de L’Ametlla 

de Mar (Tarragona) hasta 

Carboneras (Almería).

Esos suelos en manos de 

la Sareb, fondos especializa-

dos que buscan altas renta-

bilidades –como Blackstone, 

Cerberus o LoneStar– o de 

gestores de activos –como 

Intrum o Aliseda– tampo-

co llegan a los promotores, 

que son quienes tienen los 

medios para desarrollarlos. 

Las inmobiliarias acha-

can ese obstáculo, en buena 

medida, a la falta de � nan-

ciación. Antes del estallido 

de la burbuja del ladrillo, 

los bancos daban présta-

mos para comprar terrenos. 

Ya no. “Como los desarro-

llos se hacen a pulmón, los 

promotores buscan sobre 

todo suelos bien situados 

que estén ya casi prepara-

dos. Es más difícil que se 

arriesguen en terrenos que 

todavía requieran tiempo”, 

explica Díaz-Araque. Y añade 

que a ello no contribuye que 

el Congreso no haya sacado 

adelante una ley del Suelo 

sobre la que creen que hay 

consenso técnico. Ese pro-

yecto buscaba aportar se-

guridad jurídica, evitando 

que años de tramitación ur-

banística quedasen en papel 

mojado por errores técnicos 

menores.

Josep Roca Cladera, pro-

fesor de la Universidad Po-

litécnica de Cataluña (UPC) 

e investigador del Centro de 

Política del Suelo y Valora-

ciones, estudió ampliamente 

la cuestión durante los años 

de la burbuja –cuando tam-

bién abundaban en el sector 

las quejas por la falta de sue-

lo– y es contundente: “No-

sotros nos centramos en la 

región metropolitana y en 

Cataluña y llegamos a la con-

clusión de que no es cierto, 

no falta suelo”. Roca Cladera, 

además, recuerda que las 

estadísticas de Eurostat, la 

o� cina estadística de la Co-

misión Europea, arrojan que 

España es el país de la Unión 

Europea con más suelo dis-

ponible para urbanizar. “No 

se puede achacar el enca-

recimiento de la vivienda a 

la falta de suelo”, concluye. 

“Está claro que si se constru-

yesen de golpe esos tres mi-

llones de pisos que podrían 

levantarse en zonas urbanas 

los precios se hundirían de 

golpe”, sostiene Ezquiaga.
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Datos del planeamiento vigente a 2025
y del suelo sin edificar en 2026.
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Quien lleve tiempo viviendo 

de alquiler, allá donde resi-

da, habrá notado cómo los 

precios no han dejado de 

erosionar su presupuesto. La 

tensión se ha extendido por 

todo el país y ha desembo-

cado en una crisis habitacio-

nal de alcance generalizado. 

Sin embargo, el fenómeno 

no se distribuye de forma 

homogénea. En ocho comu-

nidades autónomas, los al-

quileres se han encarecido 

más de un 20% en la última 

década. A la cabeza se sitúa 

la Comunidad Valenciana, 

donde los precios han su-

bido un 29,2% entre 2015 y 

2024 (último dato disponi-

ble en el Instituto Nacional 

de Estadística). Si el foco se 

a� na y se desciende al ám-

bito urbano, el salto resulta 

aún más acusado. Tres capi-

tales de provincia acumulan 

incrementos superiores al 

30% en ese mismo periodo: 

Valencia, con una subida del 

36,4%; Málaga, donde el alza 

alcanza el 32,7%; y Palma, con 

un 31,3%, según los últimos 

datos publicados ayer por el 

INE, elaborados a partir de 

información de la Agencia 

Tributaria y que excluyen 

País Vasco y Navarra.

El panorama agregado 

con� rma que se trata de una 

dinámica ampliamente ex-

tendida. Las cifras muestran 

que los precios del alquiler 

han aumentado un 22,9% en 

el conjunto del país a lo lar-

go de la última década. Se 

trata de una trayectoria as-

cendente sostenida por una 

sucesión de subidas anuales 

que solo se frenó de forma 

puntual en 2020, con el esta-

llido de la pandemia. Aquella 

desaceleración coyuntural 

–que no llegó a alcanzar el 

punto porcentual– no alteró, 

sin embargo, la tendencia de 

fondo. Entre 2015 y 2019, los 

alquileres se encarecieron 

un 9,9%, y tras el shock sani-

tario retomaron el ritmo: de 

2021 a 2024 acumularon otro 

10,3%. Aunque el acceso a la 

vivienda se ha consolidado 

como uno de los principales 

problemas para los ciuda-

danos de todo el país –tal 

y como reflejan de forma 

recurrente las encuestas–, 

hay territorios en los que el 

horizonte se presenta aún 

más adverso. Son, precisa-

mente, quienes residen en 

los mercados más tensio-

nados quienes encuentran 
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Cuánto ha subido el alquiler en España en la última década
Capitales de provincia con mayor variación del alquiler En %

2024/2023 2024/2015

Fuente: INE. Sin datos de País Vasco y Navarra por tener un régimen fiscal propio.

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

36,4
32,7      

31,3        
28,1             

27,5               
26,3                 
26,3                 

25,9                  
25,6                  
25,4                  

24,8                   
24,6                   
24,4                   

23,9                    
23,9                     

22,6                      
22,5                      
22,3                      

22,1                       
22,1                       

29,2

28,8

24,0            

23,6            

23,1            

23,0            

22,3               

21,6               

19,9               

19,6               

19,0               

18,2                         

17,9                         

16,7                            

14,9                                 

10,2                                           

8,8                                                 

MEDIA 

NACIONAL

22,9%
Tarragona
Sevilla
Teruel
Huelva
Madrid
Granada
Cuenca
Huesca
Barcelona
Ávila
Murcia
Toledo
Guadalajara
Castellón de la Plana
Santa Cruz de Tenerife
Alicante
Girona
Palma
Málaga
Valencia

MEL

CEU

AST

CYL

EXT

GAL

CTB

RIO

ARA

MUR

MAD

AND

CLM

CAT

CNR

BAL

VAL

Por comunidades Variación de los precios 2024/2015 en % 

Valencia, Málaga y Palma 
acumulan alzas en el alquiler 
de más del 30% en 10 años

El INE registra 
una subida media 
en España del 23% 
desde 2015

El avance de los 
arrendamientos, 
muy dispar al de 
los salarios, no 
vislumbra un freno

mayores di� cultades para 

sostener el equilibrio de 

sus � nanzas en medio del 

avance de los precios. En 

ese contexto, la Comunidad 

Valenciana destaca como el 

territorio donde más se han 

encarecido los alquileres en 

la última década.

Esa presión general se 

concentra con especial in-

tensidad en su capital. En 

la ciudad de Valencia, los 

precios del alquiler se han 

disparado más de un tercio 

en los últimos diez años, un 

36,4% en concreto, un avance 

que la sitúa como el núcleo 

urbano más tensionado del 

país.

Otras siete comunida-

des acumulan subidas su-

periores al 20% en la última 

década, lo que dibuja un fe-

nómeno ampliamente com-

partido. Baleares vuelve a 

situarse en la parte alta de la 

tabla, con un incremento del 

28,81%, seguida de Canarias 

(24,01%) y Cataluña (23,56%), 

dos territorios donde la pre-

sión turística y la concentra-

ción urbana han tensionado 

especialmente el mercado. 

Quienes residen 
en los mercados 
más tensionados 
encuentran más 
dificultades

A continuación aparecen 

Castilla-La Mancha (23,07%), 

Andalucía (23,03%), Madrid 

(22,25%) y Murcia (21,61%), 

todas ellas con avances que 

superan holgadamente el 

umbral de los dos dígitos.

El resto del país tampo-

co ha quedado al margen de 

esta dinámica. Con la única 

excepción de Melilla, donde 

el aumento se limita al 8,77%, 

todas las comunidades y ciu-

dades autónomas registran 

subidas signi� cativas en el 

periodo analizado. Aragón 

(19,91%), La Rioja (19,62%), 

Cantabria (18,98%) y Galicia 

(18,21%) se sitúan cerca del 

20%, mientras que Extrema-

dura (17,85%), Castilla y León 

(16,66%) y Asturias (14,92%) 

presentan incrementos algo 

más contenidos, aunque 

igualmente relevantes. In-

cluso en Ceuta, el territorio 

con menor presión relativa 

tras Melilla, los alquileres 

han aumentado un 10,19% 

en la última década.

Los resultados por ciu-

dades refuerzan esa lectura. 

Málaga y Palma combinan 

fuertes subidas en el último 

año –por encima del 4%– con 

incrementos acumulados 

que superan el 30% desde 

2015, una presión sostenida 

que se ha vuelto estructu-

ral. Girona, Alicante o Santa 

Cruz de Tenerife encadenan 

también repuntes elevados 

con alzas de largo recorrido 

cercanas o superiores al 25%. 
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