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1 INTRODUCCIÓN

En 2025 los anuncios de nuevas tarifas arancela-
rias desde Estados Unidos y su confusa confirma-
ción posterior no han contribuido a estimular un 
mayor ritmo general de crecimiento. Pero las con-
secuencias depresivas sobre la economía mun-
dial han sido moderadas hasta el momento, según 
se comenta en el segundo apartado de este do-
cumento. En el tercer apartado se analiza la evo-
lución de los precios de las viviendas y de los al-
quileres en España en 2025, destacando la mayor 
aceleración relativa de los precios de venta. La 
variación interanual en 2025 del indice de precios 
de vivienda del INE ha sido hasta el momento la 
más acusada desde que se dispone de dicho in-
dicador.

En el cuarto apartado se analiza la evolución de 
los tipos de interés y del flujo de créditos a com-
prador en 2025, destacando la aceleración del cre-
cimiento del volumen de créditos formalizados 

para compra de vivienda. Se destaca aquí la pre-
sencia de un fuerte aumento en el número de vi-
viendas vendidas en el primer semestre de 2025. 
En el apartado quinto se analiza la evolución de la 
nueva oferta de vivienda, donde ha persistido un 
importante aumento en el número de viviendas 
iniciadas, resultando moderado el aumento de los 
costes de la edificación. 

Destaca el paso hasta tasas positivas de creci-
miento en 2025 en el saldo vivo de los présta-
mos a la promoción y a la compra de viviendas, 
tras un prolongado periodo de descensos de di-
chas magnitudes. Se comenta el elevado precio 
relativo de los precios de venta y de los alquile-
res de las viviendas protegidas, que son ahora el 
principal instrumento para luchar contra la subi-
da de los precios de la vivienda y de los alquile-
res. Se recogen en este apartado algunas de las lí-
neas que van a inspirar el nuevo Plan de Vivienda 
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2026-2030, plan cuya redacción definitiva está 
prevista para diciembre de 2025.

2 EVOLUCIÓN ECONÓMICA GENERAL Y DE 
ESPAÑA

Las noticias avanzadas desde el inicio de 2025 so-
bre futuras elevaciones de las tarifas comerciales 
(aranceles) culminaron el 2 de abril con un amplio 
conjunto de nuevas tarifas vigentes a nivel nacio-
nal por parte de Estados Unidos. El anuncio de 
las que iban a ser las nuevas tarifas parecía poder 
provocar  una desaceleración del crecimiento de 
la economía mundial. El incremento de las tarifas 
comerciales equivale a un “shock” de oferta para 
el país que las establece. La situación la compli-
ca más la fuerte integración económica interna-
cional existente (Fondo Monetario Internacional, 
World Economic Outlook, abril 2025).

El aumento de la incertidumbre ha llevado a una 
revisión moderada a la baja de las previsiones de 
crecimiento de la economía mundial. Las entida-
des bancarias han adoptado actitudes más pru-
dentes en materia de financiación crediticia. Se 
ha generado así un “shock” de demanda negativo 
global que puede afectar al conjunto de la econo-
mía mundial en el actual ejercicio, aunque se está 
lejos de una evolución acusadamente negativa. 

La sucesiva fijación de las nuevas taritas arance-
larias no ha dejado de arrojar sombras de incer-
tidumbre para el conjunto de la economía mun-
dial en 2025. Las perspectivas a medio plazo para 
la economía mundial resultan más mediocres que 
antes del anuncio de las nuevas tarifas por parte 
de Estados Unidos. La demografía trasciende: el 
envejecimiento de la población contribuye a una 
reducción de los aumentos de la productividad, 
lo que subraya la importancia de los movimien-
tos migratorios para mantener el crecimiento de 
las economías.

La presencia de las nuevas tarifas arancelarias 
conlleva la posibilidad de aumentar las tensiones 
inflacionistas. Pueden resultar más afectados los 
hogares con menos recursos de los países en de-
sarrollo. Las restricciones comerciales a determi-
nadas mercancías y productos alimenticios son 
claros elementos inflacionistas. Las mayores in-
certidumbres no favorecerán el crecimiento de 
la inversión productiva. Tras la aplicación de las 
nuevas tarifas el dólar se ha depreciado, evolu-
ción que aumenta la vulnerabilidad en los merca-
dos financieros. El comportamiento de los mer-
cados de renta fija también refleja las diferentes 

situaciones por las que atraviesan las economías 
nacionales.

Las previsiones relativas el crecimiento de la eco-
nomía mundial (FMI) son de un crecimiento del 
2,8% en 2025 (3,3% en 2024), lo que implica una 
significativa reducción de las previsiones efec-
tuadas al inicio del año (Fig. 1). Dicha evolución 
seria la resultante de un crecimiento en 2025 del 
1,4% (1,8% en 2024) por parte de las economías 
avanzadas y del 3,7% para las economías emer-
gentes (4,3% en 2024). 

El acuerdo comercial entre Estados Unidos y la 
Unión Europea firmado en el verano de 2025 in-
cluye un arancel general del 15% sobre los pro-
ductos europeos, además de tarifas especificas 
mayores para determinados sectores producti-
vos. Sigue predominando una sensación de in-
certidumbre en actividades productivas relevan-
tes, como es el caso de la industria del automóvil. 
Pero la ralentización prevista para la economía 
norteamericana está resultando menos negati-
va respecto de lo previsto (Funcas 2025). En dicha 
economía hay amplias expectativas de mejores 
resultados empresariales como consecuencia de 
las inversiones previstas ligadas a la introducción 
de la inteligencia artificial. 

El descenso del tipo de interés en un 0,25% por 
parte de la Reserva Federal establecido en sep-
tiembre de 2025, al que pueden añadirse retroce-
sos más relevantes en los próximos meses, parece 
apuntar la necesidad de dinamizar una econo-
mía afectada por el nuevo contexto creado por la 
elevación de las tarifas comerciales y por las nu-
merosas situaciones problemáticas generadas lo 
largo de los tres primeros trimestres de 2025, ade-
más de confirmarse una desaceleración en el au-
mento del empleo en Estados Unidos (Fig. 2).

Respecto de la economía española, todo indi-
ca que en 2025 va a seguir manteniéndose un rit-
mo de crecimiento superior al del conjunto de la 
Unión Europea. En 2025 el ritmo de crecimiento 
previsto del PIB (2,6% según el consenso de Fun-
cas, 2,7% según el gobierno) recibirá el empuje 
derivado del fuerte crecimiento de 2024 (3,5% fue 
el aumento del PIB en el pasado ejercicio, según 
la serie revisada de Contabilidad Nacional por el 
INE). El crecimiento previsto del PIB en 2025 vol-
verá a superar ampliamente al de la Unión Euro-
pea (0,9%). La demanda interior será el motor del 
crecimiento de 2025, destacando la expansión 
prevista para el consumo privado (3%) y para la 
inversión productiva (6,4%). Frente a un aumento 
del 2,9% en la demanda interna, el menor aumen-
to de las exportaciones frente a las importaciones 
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implicará una moderada aportación negativa del 
resto del mundo al crecimiento de la economía 
española en 2025 (Fig. 3). El descenso de los tipos 
de interés impulsará el crecimiento de la inver-
sión productiva y de la construcción residencial. 
El superior aumento de los salarios respecto de la 
tasa prevista de inflación será un factor de apoyo 
al incremento del consumo privado (Comisión Eu-
ropea, 2025).

El ritmo previsto de aumento del empleo es el 
2,3% para 2025 (2,2% en 2024), favorecido por el 
aumento del número de hogares generado por la 
inmigración. En el segundo trimestre de 2025 el 
aumento interanual del empleo de españoles fue 
el 1,75%, mientras que el incremento del empleo 
de población extranjera fue el 8,1%, según los re-
sultados de la Encuesta de Población Activa. El 
empleo de extranjeros en el segundo trimestre de 
2025 supuso casi el 45% del total empleo generado 
en un año. La tasa de desempleo ascendió al 10,4% 
en el segundo trimestre de 2025, tasa inferior en 
un punto porcentual a la del mismo periodo del 
año anterior. En el segundo trimestre de 2025 el 
ritmo de variación intertrimestral del empleo, el 
0,68%, superó al 0,41% registrado por dicha tasa 
en el mismo periodo de 2024, comparación reali-
zada empleando la serie de empleo corregida de 
estacionalidad.

El índice de precios de consumo aumentó en 
agosto de 2025 en un 2,7% sobre el mismo mes del 
año anterior. El crecimiento interanual de la in-
flación subyacente fue el 2,4%. Dentro de la evo-
lución del índice general destacaron los mayores 
crecimientos registrados por los servicios (3,5%), 
por los alimentos no elaborados (5,8%) y por los 
productos energéticos (3,8%). La previsión de 
Funcas es de un aumento del 2,5% para diciembre 
de 2025.

En 2025 persistirá el superávit de balanza de pa-
gos, situado en torno al 2,5% del PIB, a pesar de 
la desaceleración del crecimiento de las exporta-
ciones desde el 3,1% de 2024 hasta el 2,2% en 2025. 
La aportación neta del resto del mundo al creci-
miento puede ser ligeramente negativa en 2025 
y 2026. El déficit público de 2025 será el 2,8% del 
PIB, inferior en medio punto al de 2024. El fuerte 
aumento de la recaudación tributaria está resul-
tando decisivo para lograr la reducción citada del 
déficit. El peso de la deuda pública en el PIB baja-
rá hasta el 100,9% en 2025 y será similar la evolu-
ción de dicha magnitud en 2026.

3 MERCADO DE VIVIENDA (I). PRECIOS Y 
ALQUILERES

En la evolución del mercado de vivienda en Espa-
ña en 2025 destacan los importantes crecimien-
tos interanuales de las variables básicas de dicho 
mercado: precios de venta, alquileres, compras 
de vivienda, variación del número de hogares, 
cuantía de los préstamos a comprador.  Se ha ace-
lerado el aumento de los precios de las viviendas 
respecto de los alquileres en 2025. Esta evolución 
indica que se acentúan los problemas de acceso a 
la vivienda por parte de los hogares que recurren 
al alquiler, sobre todo jóvenes e inmigrantes.

La evolución de la demanda de vivienda subra-
ya la trascendencia de los descensos de los ti-
pos de interés sobre la demanda de vivienda en 
2025.  El crédito bancario está apoyando con fuer-
za las compras de viviendas, y también vuelve a 
crecer el crédito a la promoción, tras varios años 
de variación negativa. Aunque el ritmo de crea-
ción de hogares se ha desacelerado en los dos úl-
timos años, persiste una fuerte diferencia entre el 

FIG. 1. Economía mundial, países desarrollados y países 
emergentes. Tasas de variación anual del PIB, precios cons-
tantes, 2018-2025 (previsión)
Fuente: Fondo Monetario Internacional

FIG. 2. Estados Unidos y Eurozona. Crecimiento del PIB, pre-
cios constantes. Tasas anuales de variación, 2018-2025 (pre-
visión)
Fuente: Fondo Monetario Internacional
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aumento de la demanda y la nueva oferta de vi-
viendas. El clima imperante es de un mercado de 
vivienda impulsado por fuerte tirón de la deman-
da, alimentada en gran parte por los flujos migra-
torios y reforzado por los menores tipos de inte-
rés. 

Las ventas de viviendas y el número de hipotecas 
registradas casi duplicaron en 2025 el crecimien-
to del año precedente (Fig. 4), mientras que se 
desaceleró el aumento de las viviendas iniciadas. 
Los precios de las viviendas, medidos por el ín-
dice de precios elaborado por el INE, aceleraron 
este año el ritmo de crecimiento, que alcanzó al 
12,7% interanual en el segundo trimestre de 2025 
(Fig. 5). Se trata de la mayor variación interanual 
registrada por el citado indicador desde que se 
inició su elaboración. Por comunidades autóno-
mas, la variación interanual más acusada en el se-
gundo trimestre de 2025 fue la de Murcia (14,6%), 
mientras que la variación más reducida en cuanto 
a crecimiento fue la de Cantabria (10,8%) (Fig. 6).

El precio medio unitario de las viviendas vendi-
das en el segundo trimestre de 2025, según la Es-
tadística Registral Inmobiliaria, ascendió a 2251 
euros/m2. Dicho nivel implicó una variación inte-
ranual del 9,4% (Fig. 7). Las autonomías con pre-
cios de ventas más elevados en dicho trimestre de 
2025 fueron las de Madrid (4067 euros/M2) y Balea-
res (3946 euros/m2). Las autonomías con precios 
más reducidos fueron las de Castilla-La Mancha 
(997 euros/m2) y Extremadura (881 euros/m2) (Fig. 
8). Los mayores valores de tasación en el primer 

trimestre de 2025 fueron los de Baleares, 422 502 
euros, y Madrid (366.526). Extremadura, con 91 354 
euros, presentó el nivel más reducido (Fig. 9). 

El precio del alquiler en agosto de 2025, según 
Idealista.com, ascendió a 14,5 euros/m2-mes, un 
10,5% superior al del mismo mes del año anterior. 
El precio medio del alquiler de agosto implica una 
moderada desaceleración respecto de la varia-
ción del 11,5% registrada en 2024 (Fig. 10). Los al-
quileres más elevados en agosto fueron los de la 
Comunidad de Madrid (20,5 euros/m2-mes) y Ba-
leares (19,4 euros/m2-mes) (Fig. 11). Las grandes 
capitales y las zonas turísticas son las que regis-
tran los mayores crecimientos de los alquileres. 
El aumento de los precios de la vivienda en 2025 
ha superado al de los alquileres en la primera par-
te de 2025. La variación al alza de los alquileres 
choca con los niveles de ingresos de los hogares. 

Desde el inicio de la recuperación del mercado 
de vivienda, después de 2013, en 2025 todavía el 
crecimiento acumulado de los alquileres (107,1%) 
supera al de los precios de la vivienda (99,7%) y, 
sobre todo, al de los salarios (26,8%). En 2024-25 
el descenso de los tipos de interés ha sido rele-
vante para explicar el crecimiento de los precios 
de venta y el nivel de ventas de viviendas. El au-
mento de los precios de las viviendas en dicho 
periodo ha sido coherente con la evolución de 
las variables que explican la evolución de dichos 
precios. 

De momento, no existen motivos  que justifiquen 
que existe una burbuja inmobiliaria en España en 
este momento, pero se advierten indicios de que 
los compradores de viviendas alimentan expec-
tativas de nuevos incrementos, de forma similar 
a las que precedieron a la formación de la burbu-
ja en la primera década del presente siglo (García- 
Montalvo, 2025).

4 MERCADO DE VIVIENDA (II). FINANCIACIÓN Y 
DEMANDA

El mercado de vivienda se ha fortalecido en 2024 
y 2025 por los descensos registrados por los tipos 
de interés, tanto del Euribor a 12 meses como por 
los de los préstamos a comprador de vivienda. 
De un tipo medio mensual del 4,33% en octubre 
de 2023 de los préstamos a comprador de vivien-
da se ha pasado a un tipo del 2,79% en agosto de 
2025 (Fig. 12). Dicho descenso no solo ha abarata-
do las cuotas de los préstamos a largo plazo para 
compra de viviendas, sino que han actuado como 

FIG. 3: Economía española. Tasas de variación anual (%) de 
los principales agregados macroeconomicos, precios cons-
tantes, 2025-2026 (previsión)
Fuente: Funcas
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revulsivo en la compra de vivienda como activo, 
mejorando la rentabilidad neta de la misma.

El volumen de créditos a comprador aumentó en 
un 23,8% en el periodo de enero-julio de 2025, si-
tuándose la previsión para 2025 del volumen to-
tal de dichos prestamos en más de 84.000 millones 
de euros, el volumen mas elevado desde 2008 (Fig. 
13). La evolución de las medias móviles trimestra-
les de los nuevos préstamos formalizados presen-
tó un perfil a todas luces creciente en la primera 
mitad de 2025 (Fig. 14). El saldo vivo de los crédi-
tos a comprador está aumentando a un ritmo muy 
superior al de los años anteriores a 2024. 

El crecimiento de las ventas de viviendas en el 
primer semestre de 2025 sobre el mismo periodo 

del año anterior, el 20,1%, duplico la tasa de va-
riación anual de 2024. La previsión que se deriva 
de dicha evolución es de unas ventas en 2025 que 
pueden superar las 770 000 (641 919 en 2024) (Figs. 
15 y 16). El crecimiento interanual de las ventas 
en el primer semestre fue el 31,8% en el caso de las 
viviendas de nueva construcción, mientras que el 
aumento de las ventas de viviendas usadas fue el 
17,2%. Las ventas de viviendas usadas alcanzaron 
el 77,3% del total de ventas, mientras que las ven-
tas de viviendas de nueva construcción supusie-
ron el 22,7% de dicho total. 

FIG. 4. Viviendas: compraventas registradas, hipotecas sobre 
viviendas y viviendas iniciadas, 2013-2025 (previsión)
Fuente: Instituto Nacional de Estadística

FIG. 6: Índice de precios de vivienda (100=2015). Tasas de 
variación interanual (%), 2ºtrimestre de 2025, España y CC. 
Autónomas
Fuente: Instituto Nacional de Estadística

FIG. 5. Índice de precios de la vivienda(100=2015).Series tri-
mestrales de las tasas de variación intertrimestral y de las  ta-
sas de variación interanual (%), 2020-2025 (previsión)
Fuente: Instituto Nacional de Estadística

FIG. 7. Precios de las ventas de viviendas registradas, Euros/
m2.Datos anuales 2021-2025 (previsión), 4º trimestre)
Fuente: Estadística Registral Inmobiliaria
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Las compras de vivienda realizadas con préstamo 
hipotecario aumentaron en un 18,7% en el primer 
semestre de 2025, alcanzando el 52,4% del total de 
ventas de viviendas, según datos del Centro Esta-
distico del Notariado. Las compras realizadas sin 
préstamo hipotecario descendieron en un 2,5% 
(Fig. 17) en el mismo periodo de tiempo.

El aumento de la demanda se ha visto reforzado 
por el persistente proceso de aumento del núme-
ro de hogares. Tras el fuerte crecimiento del pe-
riodo 2021-23, en 2024 y 2025 se ha desacelerado 

el ritmo de creación de hogares, aunque la varia-
ción absoluta sigue siendo significativa. Fren-
te a los 195 424 hogares netos creados en 2024, la 
previsión para 2025 es de 189 800 (Fig. 18), según 
la estadística continua de población del INE. En 
ambos años el ritmo de creación de hogares supe-
ra ampliamente el número de viviendas iniciadas, 
aunque la fuerte diferencia entre el incremento 
del número de hogares y las viviendas iniciadas 
se ha atenuado en los últimos dos años.

5 MERCADO DE VIVIENDA (III). LA NUEVA 
OFERTA

La construcción de nuevas viviendas ha fortale-
cido el ritmo de aumento en 2024-2025. El con-
sumo aparente de cemento aceleró el crecimien-
to desde el 0,8% de 2024 al 8,8% registrado en el 
periodo enero-agosto de 2025 (Fig. 19). Destacó 

FIG. 8. Precios de las viviendas .Tasas de variación interanual, 
2º trimestre de 2025 (%), España y Comunidades Autónomas
Fuente: Estadística Registral Inmobiliaria

FIG. 10. Alquileres, España. Tasas de variación anual, 2013-
2025 (previsión) (%)
Fuente: Idealista.com

FIG. 11. Alquileres. Tasas de variación anual. Agosto de  2025 
(%), España y Comunidades Autónomas
Fuente: Idealista

FIG. 9. Valores de tasación de las viviendas vendidas, primer 
trimestre de 2025,Euros
Fuente: Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana
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sobre todo el crecimiento del 15,1% experimenta-
do en agosto de 2025 respecto del mismo mes del 
año precedente. 

Los visados de obra nueva, equivalentes a las vi-
viendas iniciadas, crecieron en un 7,6% en el pe-
riodo enero-mayo respecto del año anterior. Di-
cha variación implica un volumen de 137  364 
viviendas iniciadas si se mantiene el ritmo citado 
en el conjunto de 2025. El volumen anual previsto 
de viviendas iniciadas es el más elevado después 
de 2008. Los visados para la rehabilitación des-
cendieron en el periodo citado en un 1%, situán-
dose en un nivel de 23 710 viviendas rehabilitadas 
en 2025 (Fig. 20).

La oferta de viviendas de alquiler, tras haber re-
trocedido de forma acusada entre 2020 y 2024, 
ha pasado a recuperarse entre marzo de 2024 y 
agosto de 2025.La recuperación de la oferta de 

alquileres parece asociada con el importante in-
cremento registrado en los precios del alquiler, 
destacando el aumento registrado en la Comuni-
dad de Madrid, muy superior al de la provincia de 
Barcelona (UVE, 2025).

Tras el importante aumento de los costes de la 
construcción registrado entre 2021 y 2023, dicha 
magnitud ha desacelerado el ritmo de aumento 
entre 2024 y 2025. El incremento anual del índice 
general del coste de la construcción fue el 0,7% en 
el primer semestre de 2025, correspondiendo en 
este periodo al componente de consumos inter-
medios (materiales de construcción) el aumento 
mayor, el 1,1% (Fig. 21).

Después de 2020, año de la pandemia, el empleo 
en la construcción ha registrado crecimientos 
medios anuales significativos, entre los que des-
tacan el 4,9% de 2024 y el 3,7% en el primer semes-
tre de 2025, según los datos procedentes de la 
Encuesta de Población Activa. La previsión para 
2025 es que en 2025 el empleo medio total en la 

FIG. 12. Tipos de interés (%): Euribor a 12 meses y tipos de 
las nuevas operaciones de compra de vivienda. Series men-
suales, 2018-2025
Fuente: Banco de España

FIG. 14. Créditos a comprador de vivienda, millones de euros. 
Medias móviles trimestrales, 2019-2025
Fuente: Banco de España

FIG. 13. Prestamos a comprador de vivienda. Total y operacio-
nes no renegociadas. Totales anuales, 2015-2025 (previsión), 
millones de euros
Fuente: Banco de España

FIG. 15. Compraventas de viviendas. Total, nuevas y usadas. 
Datos anuales, 2013-2025 (previsión)
Fuente: Instituto Nacional de Estadística
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construcción superará los 1,5 millones de ocupa-
dos (Fig. 22), nivel ya alcanzado en el segundo tri-
mestre de este año.

Entre 2019 y 2025 el empleo en la construcción ha 
crecido a un ritmo medio anual del 2,9%, mientras 
que el aumento medio anual del empleo total ha 
sido el 0,8% durante el mismo periodo de tiempo. 
El peso de la construcción residencial tanto en el 
consumo aparente de cemento como en el núme-
ro de ocupados en el sector de la construcción es 
relevante, puesto que la construcción residencial 
es el componente con mayor peso dentro del sec-
tor de la construcción.

6 POLÍTICA DE VIVIENDA

En cuanto a la construcción de viviendas prote-
gidas se dispone de datos para el primer trimes-
tre de 2025. En dicho periodo las calificaciones 

provisionales de dichas viviendas aumentaron en 
un 8% sobre el mismo periodo de 2024, situándose 
en un ritmo anual superior a las 25 000 viviendas 
anuales. Las calificaciones definitivas (viviendas 
protegidas terminadas) descendieron en un 3,5% 
en el mismo periodo de tiempo, situándose en un 
ritmo anual de alrededor de 14 000 (Fig. 23). Dicha 
previsión de viviendas protegidas terminadas 
equivale solo al 7,4% de la previsión de creación 
de hogares para 2025.

Respecto de los lanzamientos judiciales, los últi-
mos datos disponibles son los del primer trimes-
tre de 2025. En dicho periodo el total de lanza-
mientos descendió en un 1,2% respecto del mismo 
periodo del año precedente. Los lanzamientos li-
gados a la ejecución de un préstamo hipotecario 
impagado descendieron en un 17,9% sobre 2024, 
situándose en torno a los 26 000 en cuanto a pre-
visión para 2025. En cambio, los lanzamientos li-
gados al impago de los alquileres crecieron en un 
3,7%, situándose en un nivel anual superior a los 

FIG. 16. Compraventas de viviendas  registradas. Datos tri-
mestrales (100=2020 I), 2020-2025
Fuente: Instituto Nacional de Estadística

FIG. 18. Hogares y viviendas iniciadas, variaciones anuales, 
2021-2025 (previsión)
Fuente: Instituto Nacional de Estadística y Ministerio de 
Transportes

FIG. 19. Consumo aparente de cemento. Totales anuales,  
2013-2025 (previsión)
Fuente: Banco de España

FIG. 17. Ventas de viviendas, con  y sin prestamo hipotecario. 
Datos anuales, 2008-2025 (previsión)
Fuente: Consejo General del Notariado
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38 000 (Fig. 24). Estos últimos suponen el 57% de la 
previsión total de lanzamientos judiciales para el 
conjunto del año 2025, frente al 38,4% que supo-
nen las ejecuciones ligadas a los préstamos hipo-
tecarios impagados.

Como se indicó en el apartado anterior, el aumen-
to de los precios de venta de las viviendas y del 
número de viviendas vendidas ha estado acom-
pañado de un aumento paralelo de los préstamos 
bancarios a comprador de vivienda. Enel primer 
trimestre de 2025 el plazo medio de los prestamos 
se elevó a 25,3 años, la proporción préstamo/va-
lor de las nuevas operaciones crediticias creció li-
geramente hasta el 65% y aumentó hasta el 11,7% 
la proporción de préstamos nuevos en los que la 
relación préstamo/valor superó el 80%, según el 
Banco de España (7,7% fue la proporción media 
de 2024).

Tras presentar tasas de variación negativas el sal-
do vivo de los créditos a los hogares para compra 
de vivienda en los últimos tres años, en 2025 la 
tasa interanual de dicha magnitud fue el 2,1% en 
marzo de 2025. También destacó el más intenso 
aumento de los créditos a la construcción y acti-
vidades inmobiliarias en la misma fecha, el 3,7%, 
tras un largo periodo de variaciones negativas en 
las tasas interanuales de dicha magnitud. 

La mayor cuantía de los préstamos a promotor y a 
comprador en 2025 ha contribuido a la fuerte ex-
pansión del mercado de vivienda en 2025. Dicha 
expansión ha estado acompañada de un esfuer-
zo mayor por parte de los hogares para acceder a 
la vivienda en 2025, tanto en propiedad como en 
alquiler. La edificación de vivienda protegida pa-
rece haber ganado peso dentro del conjunto de la 
construcción residencial en este año.

Sin embargo, la construcción de viviendas pro-
tegidas no implica necesariamente precios in-
feriores al mercado. Las subidas de los módulos 
aplicados a los precios de venta y de alquiler de 
dichas viviendas han contribuido a alejar tales 
variables de los ingresos de los hogares, aunque 
dicha evolución es diferente según las comunida-
des autónomas. La colaboración público-privada 
tiene problemas. Así, las viviendas protegidas de 
la Comunidad de Madrid son las más caras de Es-
paña, con alquileres que van desde los 9 a los 13,2 
euros por metro cuadrado y mes, cerca de 1000 
euros/mes para una vivienda de 70 metros cua-
drados.

En otras autonomías los precios de los alquile-
res de las viviendas protegidas no son mucho mas 
bajos. Tales alquileres casi duplican la renta me-
dia de las viviendas protegidas en Francia, a pe-
sar de tener este país un salario mínimo superior 
al de España (García y Maqueda, 2025). Por lo ge-
neral en cada autonomía se fijan unos ingresos 

FIG. 20. Viviendas. Visados de obra nueva y de rehabilitación. 
Totales anuales, 2012-2025 (previsión)
Fuente: Banco de España

FIG. 21. Índices de costes de la construcción. Índice gene-
ral, costes laborales y de costes de consumos intermedios 
(100=2021). Datos medios anuales, 2015-2025 (previsión)
Fuente: Banco de España

FIG. 22. Ocupados en el sector de la construcción, medias 
anuales, 2019-2025 (previsión)
Fuente: Banco de España
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mínimos y máximos de ingresos de los hogares 
para poder acceder a una vivienda protegida. 

Se estima que en España hay al menos 720 000 
solicitantes registrados de vivienda protegida y 
en la mayor parte de las peticiones los ingresos 
familiares no superan los 16.800 euros anuales, 
equivalentes a unas dos veces el IPREM. El lími-
te de acceso a la vivienda protegida resulta muy 
laxo y ello sucede al menos desde 1992 (García y 
Maqueda, op.cit.).

Resulta evidente que en España la situación ac-
tual es de exceso de demanda, derivada, por una 
parte, de la fuerte reducción de la actividad cons-
tructora residencial que sucedió a la crisis de 
2007-08. Por otro lado, el intenso crecimiento po-
blacional ha dado lugar a un incremento anual 
acusado del número de hogares, en gran medida 
procedentes de la inmigración. 

Se trata, pues, de aumentar la construcción resi-
dencial, pero es necesario que una parte sustan-
cial de las nuevas viviendas que se construyan 
sean accesibles a los hogares con menos recur-
sos. Resulta indispensable, pues, que haya mu-
chas más viviendas protegidas dentro de la nue-
va oferta de viviendas, pero también es necesario 
que los precios y los alquileres de estas últimas 
sean accesibles para una amplia proporción de 
hogares con ingresos bajos y medios.

En 2025 vence el ultimo plan cuatrienal de vivien-
da, 2022-2025. Desde el Ministerio de Vivienda y 
Agenda Urbana se han anticipado alguno de los 
rasgos mas relevantes del nuevo Plan Estatal de 
vivienda 2026-2030. Desde el Ministerio citado se 
han destacado algunos de las medidas más tras-
cendentes adoptadas desde 2028 por el actual go-
bierno de coalición en materia de política de vi-
vienda (MIVAU, 2025). 

Entre dichas medidas destacan las relativas a la 
aprobación de la ley 12/2023, por el derecho a la 
vivienda, el restablecimiento de la ayuda  al al-
quiler mediante el bono de alquiler joven, la crea-
ción de futuros nuevos barrios, como la Opera-
ción Campamento, los importantes traspasos 
desde Sareb a SEPES (40 000 viviendas construi-
das, 2400 suelos para edificar sobre los mismos  
50 000 viviendas), los avales del ICO a la compra 
de vivienda, la reforma de la ley de propiedad 
horizontal para que las comunidades de propie-
tarios puedan decidir si se puede o no crear una 
vivienda turística en tales comunidades, la dero-
gación de la “Golden Visa”.

Respecto del Plan Estatal de Vivienda 2026-2030, 
destaca el que se va a establecer bajo el marco de 
la Ley 13/2023 por el derecho a la vivienda y que 
va a desarrollar la potestad planificadora recono-
cida al gobierno estatal por el Tribunal Constitu-
cional. Los objetivos básicos de dicho Plan son:

	– Impulsar la construcción de más viviendas: 
40% de los recursos del Plan son para incre-
mentar la oferta de vivienda protegida de 
forma permanente, recuperando las ayu-
das a la construcción de vivienda protegida, 
que no estaban presentes desde el Plan 2009-
2012, aunque no se ha recuperado la garantía 
de financiación crediticia del pasado.

	– Mejorar la condición de las viviendas exis-
tentes a través de la rehabilitación (se llevará 
el 30% de los recursos del Plan). Se fomentará 
la construcción industrializada de viviendas.

FIG. 23. Viviendas protegidas. Calificaciones provisionales y 
definitivas. Totales anuales,2013-2025 (prevision)
Fuente: Ministerio de Transportes

FIG. 24. Lanzamientos judiciales. Total, por ejecuciones  hipo-
tecarias, incumplimiento LAU y otros. Totales anuales, 2013-
2025 (previsión)
Fuente: Consejo General del Poder Judicial



	– Reducción de la edad de emancipación, me-
diante ayudas directas y avales, mantenien-
do el bono de alquiler joven.

	– Reducción de la tasa de esfuerzo de acceso a 
la vivienda: todo lo financiado por el estado 
será asequible, el esfuerzo no superará el 30% 
de los ingresos de los hogares.

	– Reversión de la situación de las zonas de mer-
cado residencial tensionado.

Está previsto que en diciembre de 2025 se dispon-
ga de la redacción definitiva del Plan 2026-2030, 
que en este caso va a ser quinquenal y parece va 
a apoyarse fuertemente en la compleja colabora-
ción público-privada. Resulta imprescindible que 
las actuaciones de política de vivienda que va a 
incluir el Plan, sobre todo la construcción de nue-
vas viviendas, puedan llegar a todos los hogares 
de España con problemas de acceso a la vivienda. 
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