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La evolucion de precios y compras
de vivienda refleja un mercado
al limite en el arranque del ano

Los expertos apuntan a las primeras senales de un cambio de signo,

aunque solo vaticinan un giro brusco si se agravan los conflictos bélicos

GORKA R. PEREZ
MADRID
Cerrado el primer capi-
tulo inmobiliario del afio,
con todas las estadisticas
trimestrales ya sobre la
mesa, el balance encaja
plenamente con lo anti-
cipado por los expertos:
nada indica, todavia, que
la crisis actual de acceso
a la vivienda vaya a cam-
biar de rumbo drastica-
mente en 2026. Las casas
seguiran encareciéndose
previsiblemente, y quie-
nes ya tienen dificultades
para acceder a la compra
continuaran quedando al
margen de un mercado
que los mantendra fuera
de juego. Aunque afloran
indicios de que algo esta
cambiando y los precios
se acercan al limite en que
resulten totalmente inasu-
mibles para las familias y
disuasorios para los inver-
sores. Ademas, avisan los
analistas, un gran golpe
econdémico —algo que no
esta completamente des-
cartado ante la convulsa
situacioén internacional- si
podria situar al mercado
en un escenario distinto.
Los datos del primer
trimestre han dejado sen-
saciones aparentemente
contradictorias. La com-
pra de casas ha caido con
respecto al ano pasado,
con 4.713 operaciones me-
nos entre enero y marzo
que en el mismo periodo
de 2025, 1o que supone un
descenso del 2,6%. Pero
en otros indicadores las
cifras alcanzaron cotas
muy elevadas. El niume-
ro de hipotecas firmadas
ha sido el méas alto de los
ultimos 15 anos (131.554)
para un primer trimestre.
Y el valor tasado del metro
cuadrado ha superado por
primera vez el umbral de
los 2.300 euros merced a
una subida interanual de
casi el 14%, la mas alta en
20 anos. Los representan-
tes del sector creen que la
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dinamica de arranque de
curso, con senales de un
enfriamiento muy lento, se
mantendra durante el con-
junto del ejercicio. A menos
que la guerra en Iran y el
cierre del estrecho de Or-
muz (que ya cumplen tres
meses) o las tensiones en
Ucrania se intensifiquen y
acaben pasando factura al
conjunto de la economia y,
en consecuencia, al ladrillo.

Cambio de perfil

La aparente paradoja de
un descenso de las com-
praventas a la vez que se
da un repunte de las hipo-
tecas dista mucho de ser
una anomalia para Pau A.

Montserrat, profesor de
Economia Financiera en
la Universitat de les Illes
Balears (UIB). Explica que
ambos movimientos son co-
herentes porque respon-
den a un cambio en el perfil
del comprador de vivienda:
“Una parte relevante de la
demanda procedia de ad-
quisiciones sin necesidad
de financiacién, como las
de muchos noresidentes, y
ese segmento lleva tiempo
moderando su actividad”,
senala. Pero se trata de una
retirada con mensaje: “Pue-
de ser un primer indicio de
cambio de ciclo el hecho
de que los profesionales o
los compradores con ma-
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Un descenso de las
compras alavez
que un repunte de
hipotecas dista de
ser una anomalia

El paso atras de
los peces gordos
despeja el camino
a quienes buscan
su primera casa

yor capacidad econémica
se estén retirando al per-
cibir un posible recalenta-
miento del mercado inmo-
biliario”, puntualiza.

El paso atras de los pe-
ces mas gordos (y voraces)
despeja algo el camino
para quienes buscan su
primera residencia, pero
no cuentan con el ahorro
suficiente para encarar
la compra sin necesidad
de un préstamo. Y el aun
estable contexto socioe-
conémico respalda el com-
portamiento de muchas
familias. “Si el empleo
funciona razonablemen-
te bien, la historia nos
muestra que en periodos
donde la economia crece
y el empleo también, el
crédito responde de for-
ma positiva”, valora Leyre
Loépez, analista de la Aso-
ciacion Hipotecaria Espa-
nola (AHE).

“Entre enero y marzo,
los tipos medios apenas
variaron, lo que ha man-
tenido el interés por fi-
nanciarse entre aquellos
compradores que ya te-
nian tomada la decisién
de adquirir vivienda”,
conviene Lorena Vega,
responsable de research
(investigacién) de Gesvalt.

Pero quienes pueden
dar ese paso también se
topan con casas cada vez
mas caras. Y en muchas
ocasiones, inasequibles
para sus bolsillos. Por eso
en el primer trimestre tam-
bién afloran detalles que
dibujan pequenos cambios
de paradigma: segtiin los da-
tos de Idealista, un 14% de
los anuncios de esta plata-
forma modificaron los im-
portes a la baja durante el
periodo. “Se estan teniendo
que reajustar los precios
para cerrar las operacio-
nes de compraventa, que,
como venimos advirtien-
do desde el tramo final del
ano pasado, se estan retra-
sando cada vez mas dias”,
incide José Maria Alfaro,

presidente de la Federacién
Nacional de Asociaciones
Inmobiliarias (FAI).

Esas complicaciones fi-
nancieras para muchos ho-
gares no tienen todavia la
capacidad de provocar una
congelacién a gran escala
del mercado, porque la de-
manda todavia es suficiente
parala oferta que sale. Pero
si muestran que los precios,
aunque sigan creciendo a
ritmo exorbitado, cada vez
se acercan mas al limite
tedrico en que ningun po-
tencial comprador pueda (o
quiera) pagarlos. “Yano es-
tamos en la situacién de los
anos 2023 0 2024, donde se
vendia absolutamente todo
al precio de salida. Ahora,
desde el segundo semestre
de 2025, se estd empezando
a reequilibrar el mercado”,
anade Alfaro. “A pesar de
esto, sigue siendo un merca-
do clarisimamente de oferta
donde el poder negociador
sigue residiendo en el ven-
dedor”, matiza.

Frenesi

El frenesi del mercado libre
de compraventa (la vivien-
da protegida viaja por otra
via, aunque también dentro
de la escasez constructora)
se encuentra, a su vez, ine-
vitablemente influenciado
por el auge continuado del
alquiler. Los arrendamien-
tos siguen sin dar tregua:
en marzo eran un 7% mas
caros que un ano antes, se-
gun Idealista, que a la vez
asegura que la oferta se ha
reducido un 30% en los ul-
timos tres anos (algo que
en el analisis del Ministerio
de Vivienda no es intrin-
secamente malo si refleja
una mayor estabilizacién
de los inquilinos que ya tie-
nen piso).

Perolo que esta claro es
que, con alquileres que en
muchos lugares se sitian
muy por encima del coste
tedrico de una hipoteca,
los hogares que pueden
intentan ser propietarios.
“Se estd dando una espe-
cie de efecto llamada en
la compraventa. Y cuando
tenemos un mercado de
alquiler que no funciona,
la decisiéon financiera mas
6ptima en estos momen-
tos es comprar”, recalca
Montserrat. “Alquilar en
muchas partes de Espana
no es posible, se trata de
una actividad de riesgo;
por tanto, la gente a la mi-
nima que ha conseguido
un poco de ahorro se tira a
intentar comprar con una
hipoteca”, remacha.




