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COMPRAVENTA
ESPECIAL INMOBILIARIO

Fernando H. Valls

Lospreciosdelaviviendallevanon-
ce años subiendo de forma ininte-
rrumpida.Losrécordsdelaburbuja
ya sehan superadoyenalgunas zo-
nas, pulverizado. Solo en el último
año lo hicieron un 12,2% demedia,
segúnlaúltimaestadísticadelInsti-
tuto Nacional de Estadística, la re-
ferenciamáscompletapor lasbases
de datos que utiliza. Las cifras son
mareantes: unaviviendanuevahoy
cuestaun60%másqueenlosmáxi-
mos de la burbuja. Si se toma como
referenciael2012y2013, lagrande-
presión inmobiliaria, los inmuebles
a estrenar cuestan un 130%más. El
sector inmobiliario se encuentra,
por tanto, en un momento álgido,
especialmente tras la pandemia.
Desde el confinamiento la obra
nuevahasubidodeprecioun70%y
la de segundamano lo ha hecho un
57%.La inflación acumulada en es-
tos años ha sido del 22%. Todos los
expertos coinciden en que se trata,
claramente, de un problema de
oferta. Pero el mercado empieza a
dar ciertos síntomas dedesacelera-
ción, que no contracción. ¿Son se-
ñales positivas o un mero espejis-
mo?
Para analizar elmercadode la vi-

vienda enEspaña es importantedi-
ferenciarlo por territorios. Las
grandes ciudades, donde los pre-
cios están más tensionados, tienen
características distintas de las de la
costa y de urbes con menos pobla-
ción. Por tanto, pese aqueel acceso
a la vivienda de una parte de la po-
blación, cada vezmásnumerosa, es
un problema común, se podría ha-
blar de hasta 52 mercados inmobi-
liariosenEspaña.Inclusodentrode
cadaprovinciahaydistintosmerca-
dossegmentados.
Elproblemadeoferta, enalgunas

zonas dramático, y un potente cre-
cimiento de la demanda dan como
resultado un déficit acumulado de
750.000 viviendas para cubrir las
necesidades de toda la población,
segúnelBancodeEspaña.Lamitad
de este diferencial está situado en
seis provincias,Madrid, Barcelona,
Alicante, Valencia, Murcia yMála-
ga.Undéficit, paramás inri, que no
ha parado de crecer en los últimos
años, ya que en el 2023 era de
600.000 viviendas. La población

tasa de esfuerzo de los españoles
para comprar una vivienda acabó
en el 35,5% en el 2025 y estimamos
queenel segundotrimestreseguirá
por debajo del 37%”, añade el res-
ponsable de Singular Bank, quien
estima que el ratio de accesibilidad
se va a estabilizar en torno al 37%.
Son valores altos, sí, pero mientras
no superen el 40%, considera, no
habría motivos para preocuparse.
Es un momento, además, en que la
renta disponible crece con fuerza;
“esteañolovaahacerun7%”,avan-
za Scholtes. Por tanto, se está pro-
duciendo una combinación de ma-
yor empleo, incrementos salariales
y, otro factor importante, un creci-
mientodelasrentasnosalariales,es
decir, de capitalmobiliario e inmo-

Los precios de la vivienda se van
moderando: ¿realidad o trampa?

años es la media de vida de las
hipotecas; los bancos alargan plazos
para que los clientes cumplan rangos25

El aumento del
empleo, la mejora
de la renta
disponible y la
falta de oferta
hacen vislumbrar
un complejo 2027

El Gobierno
ve que la
intervención
modera las
subidas y el
PP promete
un millón de
nuevas casas

biliario para quien disponga de él.
En cuanto a la financiación, hay

factoresquejueganafavoryencon-
tra.Enestemomento, las entidades
bancarias están alargando los pla-
zos de las hipotecas con el objetivo
deque lascuotasquedendentrodel
rango óptimo para los clientes. En
estemomento, tal y como recuerda
el jefe de estrategia de Singular
Bank,lamediadevidadelashipote-
cas que se firman es de 25 años. En
el 2008 fue de 27,2 años. Pero hay
unelementonegativo, enprincipio:
la subida de tipos, que complica la
financiación.Laentidadestimaque
elEuriborestá llegandoasupicoen
el3,15%, loquepodríaminorarlasi-
tuaciónenunfuturo.
Lassubidasdetipos,pesealalógi-

cacomplicaciónparamuchoshipo-
tecadosa tiposvariables, estánpro-
vocando, no obstante, unamodera-
ciónde las subidasde lospreciosde
la vivienda en España. El mercado
se enfría ligeramente, aunque no lo
suficiente, tras las decisiones del
Banco Central Europeo (BCE). Así
lo explica Sholtes: “Si el BCEnoes-
tuviera subiendo tipos, los precios
estaríanmás cerca de alzas del 10%
interanuales”. “Entre 2026 y 2027,
el encarecimientodel preciodel di-
nero resta entre 4 y 5 puntos a los
aumentos de los precios de la vi-
vienda”, añade el experto. En con-
clusión,elmercadoinmobiliarioes-
pañol no se encuentra, ni mucho
menos, en la compleja situacióndel
2012ni lamorosidadhipotecariada
signosdealarma.
El problema de la vivienda, por

tanto, es de acceso y de expulsión.
Cada vez más familias tienen pro-
blemas para poder cumplir con los
compromisos de las entidades fi-
nancieras para acceder a una hipo-
teca y tambiénporqueel alquiler se
ha convertido enunpozo sin fondo
que atrapa cada vez más recursos.
UnestudiodeFedeapublicadoesta
semana concluía que España ten-
dría dos millones de personas más
bajo el umbral de la pobreza si las
estadísticasoficialescontabilizaran
loscostesdelavivienda.Enelalqui-
ler, además, seestáproduciendoun
fenómeno de selección de inquili-
nos y de exclusión residencial para
lospeorposicionados.
Para intentar revertir esta situa-

ción no hay otra solución que au-
mentar laoferta.Esdecir, construir
y rehabilitar más. Mientras eso lle-
ga, elGobierno central y laGenera-
litatdeCatalunyahanapostadopor
intervenir el mercado del alquiler
topandolospreciosenlasáreasmás
tensionadas.Estasemana,elMinis-
terio de Vivienda destacaba que se
ha registrado unamenor subida de
precios en las ciudades con los pre-
ciosintervenidos.Sealejanlascom-
prasdeinversoresyelvalordelavi-
vienda sube menos. El PP, sin em-
bargo, apuesta por no aplicar la ley
deVivienda y su presidente, Alber-
to Núñez Feijóo, ha anunciado que
intentarácrearlascondicionespara
impulsar un millón de viviendas
nuevas.

Si el BCE no
estuviera
subiendo
tipos, los
precios de la
vivienda se
dispararían
aún más

37%

Tasa de esfuerzo
Singular Bank estima
que se estabilizará en
esta cifra; en la burbuja

llegó al 59%

española crece a ritmos elevados,
especialmente en las zonas más
tensionadas,ynoseconstruyeoha-
bilitan más inmuebles. Es el cóctel
perfecto para que la curva de pre-
cios siga apuntando hacia arriba,
aunqueconunaciertamoderación.
Roberto Scholtes, jefe de estrate-

gia de Singular Bank, explica que
los precios de la vivienda van a se-
guirsubiendoenlospróximosaños,
aunquedeformamásmoderada.La
previsión es dejar atrás ya en el
2026 los aumentos de doble dígito
para escalar un 7%. Para el 2027 la
previsión de la entidad es de alzas
del 5%.Por tanto, la vivienda segui-
rá aumentando de precio, pero de
formamás comedida. ¿Vislumbran
bajadas de precios? De momento,
no.
Elmotivoprincipalesqueelmer-

cado laboral sigue dando síntomas
de fortaleza y continúa aumen-
tando la renta disponible de los ho-
gares, destaca Scholtes. La situa-
ciónnoes lamismaque lade labur-
buja de hace casi veinte años. “La

Unapersona
consulta las
ofertas de pisos

enuna
inmobiliaria

Los precios de la vivienda llevan subiendo 11 años de forma ininterrumpida
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Variación interanual, en porcentaje

Los inmuebles se encarecen más
en algunas comunidades autónomas

Variación interanual, en porcentaje
Datos del segundo trimestre del 2026
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