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Tendencias inmobiliarias
en Espana para 2026

El mercado inmobiliario en Espafia continta adaptandose a

un nuevo contexto econdémico, social y demografico.

Tras varios afios de ajustes y consolidacién, el ejercicio
2026 se perfila como un ejercicio marcado por una demanda
mas selectiva, compradores mejor
informados y un creciente interés por
viviendas que aporten valor real a
largo plazo. Comprender las principales
tendencias inmobiliarias en Espaia
sera clave tanto para quienes buscan

un nuevo hogar como para dquienes
analizan el mercado desde una
perspectiva patrimonial.

1. La calidad gana peso frente a la cantidad

Una de las tendencias méds claras de cara al ejercicio 2026 es la
priorizacidén de la calidad sobre el volumen. Los compradores ya no
buscan simplemente mads metros, sino mejores espacios: viviendas
bien distribuidas, con luz natural, materiales duraderos y una
arquitectura pensada para el confort diario. Esta evolucidn esté
impulsando especialmente el mercado de viviendas premium y de obra
cuidada, tanto en grandes ciudades como en zonas residenciales
consolidadas.

2. Ubicacidn estratégica y entornos consolidados
- - - ]

La ubicacidén sigue siendo un factor determinante, pero con
matices. En el afio 2026, los compradores valoran cada vez mas los
barrios consolidados, con servicios, buena conexidén y calidad de
vida, frente a desarrollos sin madurar. Zonas bien comunicadas, con
oferta cultural, gastronémica y espacios verdes, contintan liderando
la demanda, especialmente en ciudades como Madrid, Barcelona,
Malaga o Valencia.



3. Viviendas pensadas para vivir mejor
- - -

El concepto de hogar ha evolucionado. Espacios polivalentes,
terrazas, jardines, zonas exteriores y una clara separacidn entre
dreas sociales y privadas son ahora elementos clave. En el ejercicio
2026, la demanda seguiréd enfocandose en viviendas que se adapten a
distintos momentos vitales y estilos de vida, ofreciendo flexibilidad,
comodidad y funcionalidad.

4. Eficiencia energética y sostenibilidad como valor afiadido
- -

La sostenibilidad deja de ser un argumento accesorio para
convertirse en un criterio decisivo. Viviendas eficientes, con
buen aislamiento, sistemas de climatizacidén modernos y certificaciones
energéticas 6ptimas, no solo reducen costes a largo plazo, sino que
aumentan el valor del inmueble. En el afio 2026, este factor tendré
un impacto directo en la revalorizacidén de las propiedades.

5. Compradores mas informados y decisiones mas estratégicas
|

El comprador del ejercicio 2026 llega al mercado con méas
informacidén, expectativas claras y una visidén a largo plazo. Ya no
se trata solo de adguirir una vivienda, sino de realizar una
decisidén estratégica, ya sea como residencia habitual, segunda
vivienda o inversidén patrimonial. Esto refuerza la importancia del
asesoramiento profesional y de una seleccidén de propiedades
bien curada.

Mirando al futuro del mercado inmobiliario espaifol

Todo apunta a que 2026 serd un afo de consolidacidén, donde el
valor real de las propiedades, su ubicacién y su calidad marcaréan la
diferencia. En un entorno cada vez mas exigente, contar con una
visidén experta y un conocimiento profundo del mercado seréd clave
para tomar decisiones acertadas.

1 VIVIENDA 2026.
PREVISIONES MERCADO
INMOBILIARIO



La inversion hotelera se disparo
en el ejercicio 2025 un 28%

El apetito inversor por los
hoteles en Espafia se reactivo
con fuerza en el ejercicio 2025,
coincidiendo con el récord historico
de turistas extranjeros. El pasado
ejercicio se cerrd con un volumen
de inversion hotelera de 4.275
millones de euros, lo que supuso un
incremento del 28% respecto a las
cifras del afio 2024, y el segundo registro mas elevado de la serie
historica, solo superado por los 4.810 millones del ejercicio 2018.

Informe de Inversion

Hotelera en Esparfia 2025

La principal diferencia respecto al ejercicio 2018, fecha en la que
coincidieron varias compras de carteras hoteleras multimillonarias, como
la adquisiciéon de NH por parte de la tailandesa Minor o la creacion de la
socimi Atom por parte de Bankinter con la incorporacion de siete hoteles,
es que el elevado volumen registrado en el aho 2025, se ha debido a la
compra de activos individuales, protagonizados fundamentalmente por
cadenas hoteleras.

El 83% de la inversion (3.986 millones de euros) se centréo en 159
transacciones de hoteles ya existentes, con un protagonismo destacado
para la compra del complejo Mare Nostrum por parte de la cadena Spring
Hoteles por 430 millones, lo que constituyd la operacidn mas costosa de
un activo individual.

Por destinos, Canarias volvid a liderar por tercer afio consecutivo la
inversion, con 17 operaciones por valor de 1.039 millones de euros, lo
que supuso un 24% del total. Baleares también cerré 18 operaciones,
pero de una cuantia menor al no haber operaciones de cartera, con lo que
el volumen atraido se redujo a menos de la mitad (464 millones de euros).
En el caso de los destinos urbanos, Barcelona, con 20 transacciones y un
volumen de 712 millones de euros, duplicé el volumen de fondos
recibidos por parte de Madrid, con 376 millones en 24 operaciones, algo
que el informe achaca a la escasez de activos de gran volumen en venta y
no a una falta de interés inversor. “El capital no solo busca destinos
consolidados, sino que selecciona las ubicaciones dentro de cada
mercado, atendiendo a factores como la presion de precios, la disponibilidad
de producto y el potencial de crecimiento a medio plazo. Esta aproximacion
contribuye a explicar la diversidad de operaciones registradas a lo largo
del ano en las distintas plazas”.



Pese al contexto geopolitico complejo generado en el ejercicio 2025,
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“El sector ha demostrado una notable capacidad para sostener su
desempeiio operativo, incluso en contextos macroecondmicos complejos,
apoyado en una demanda turistica sdlida y cada vez mas diversificada, y
en una oferta que continua creciendo de forma contenida”.

Los profesionales del sector, consideran que el escenario financiero
favorecera la llegada de capital al sector hotelero: Las mejores condiciones
de financiacion y una rentabilidad mas atractivas frente a otras alternativas
es por lo que se espera que el ano 2026 mantenga un tono positivo en la
actividad inversora.

El mercado hotelero espanol ha madurado, demostrando su liquidez y
continua liderando la inversién inmobiliaria apoyado en dinamicas que
van mas alla de lo coyuntural.

Expertos de once entidades financieras, consultoras y profesionales
inmobiliarios consultados a final del ejercicio 2025, sefialaron a las
residencias de estudiantes como el activo de inversion mas atractivos para
este afio, desbancando a los hoteles, que si ocuparon la primera posicién
en el aho 2025.

Las residencias de estudiantes siempre se habian considerado como un
activo alternativo, pero han perdido esa consideracion tras la creacion de
grandes carteras de inmuebles en los Ultimos afios va ganando espacio.

En segundo lugar figuran los hoteles, seguidos del negocio de la
promocién de vivienda, como consecuencia del recalentamiento del
mercado de compraventa de la vivienda, con elevada demanda y escasez
de oferta. Entre lo mas demandado también aparecen otro tipo de
inmuebles como centros de datos, flex-living (apartahoteles), parques
comerciales y vivienda en alquiler.
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MAXIMOS EN PLENA SUBIDA DEL
PRECIO DE LA VIVIENDA

El importe medio de los préstamos también alcanza
niveles récord.

El buen ritmo en la firma de hipotecas
durante todo el ejercicio 2025, ha acabado
convirtiendo el afio en el mds activo de
los Gltimos guince afios, en cuanto
a financiacidén para vivienda.

Seguin los datos publicados por el
Instituto Nacional de Estadistica (INE),
se cerraron 501.073 operaciones, un 17,8%
més que en el ejercicio 2024.

T ]

que remontarse al periodo previo al estallido de la burbuja

Para encontrar cifras superiores hay

inmobiliaria. Aunque los datos aun son provisionales, la
evolucidén mensual ya apuntaba a que se superaria el medio
millén de hipotecas, algo que finalmente ocurrid tras
registrarse 37.841 firmas en diciembre, un 17,4% mds que el
mismo mes del afio anterior. Este dinamismo ha ido acomparfiado
de una nueva subida en el precio de la vivienda.

El valor tasado medio del metro cuadrado alcanzd los 2.230
euros en el cuarto trimestre del afio 2025, el nivel més alto
desde que existen registros (1995).

En la Gtltima década, el precio ha subido cerca de un 50%,
lo que equivale a unos 740 euros mas por metro cuadrado. De
media, en el ejercicio 2025 se firmaron 41.756 hipotecas al
mes, frente a las 35.460 del afio anterior. Octubre destacd
especialmente, con més de 52.000 operaciones, el nivel méas
alto desde el afio 2010. Incluso con el ligero descenso de
diciembre respecto a noviembre, todos los meses del afio



superaron a sus equivalentes de 2024, con mayo como uno
de los més destacados al duplicar practicamente el numero
de firmas. Aun asi, estas cifras siguen lejos de los maximos
alcanzados entre los ejercicios 2004 y 2007, cuando se
superaba el milldén de hipotecas anuales.

No obstante, superar las 500.000 operaciones supone volver
a niveles de 2010 y marca un claro punto de inflexidn tras
varios afios condicionados por los altos tipos de interés.
El crecimiento no solo se ha dado en numero de operaciones,
sino también en volumen econdémico.

El capital prestado pasdé de unos 61.000 millones en el
afio 2024 a 82.000 millones en el afio 2025, lo que implica un
aumento del 33%. Es decir, no solo hay méas hipotecas, sino
que ademds son de mayor cuantia. De hecho, el importe medio
de los préstamos ha seguido aumentando. En diciembre subid
un 13,5% hasta situarse en 172.535 euros, mientras que el
promedio anual alcanzd los 163.738 euros, su nivel mas alto
desde el afio 2015. En conjunto, el capital destinado a la
compra de vivienda se dispard més de un 32% durante el arfio,
superando los 82.000 millones de euros.

El tipo de interés medio se mantuvo por debajo del 3%
durante once meses consecutivos, cerrando diciembre en el
2,87%, con un plazo medio de 25 afios. En el Gltimo mes del
afio, el 63,4% de las hipotecas se firmaron a tipo fijo,
frente al 36,6% a tipo variable. El interés inicial fue del
2,91% en las primeras y del 2,82% en las segundas.

También aumentaron las hipotecas sobre fincas ruUsticas,
que crecieron un 10,7%, mientras que su importe medio subid
més de un 22%.

Por comunidades, todas registraron
mas firmas que en el ejercicio 2024.
Cantabria, La Rioja, Murcia vy
Extremadura lideraron los incrementos
en numero de operaciones, mientras que
en volumen de capital destacaron

HIPOTECAS

Cantabria, Canarias y Navarra.

En cifras absolutas, Madrid
encabezbé6 el volumen total de
préstamos concedidos, seguida de
Catalufia y Andalucia.




EL EURIBOR BAJA EN ENERO DE 2026
e

Después de cinco subidas

consecutivas, la tendencia del

euribor se invierte y el indicador

dk
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| hipotecario arranca el afio a la baja,

m cerrando enero en el 2,245%. La
2026 previsidén es gue no se produzcan
grandes movimientos en su evolucidn

para los préximos meses.

0

El dato del arranque de 2026 se coloca asi ligeramente por debajo
de donde acabdé 2025, el 2,267%, registrando en diciembre la tasa méas
alta desde el pasado mes de marzo. Y también es inferior al 2,525%
donde se situaba un afio antes, en enero de 2025.

En el repaso del afio pasado 2025, y tras nueve caidas mensuales
consecutivas, el indice comenzd el afio subiendo. Bajé en febrero
hasta el 2,407%. En marzo, la incertidumbre congeld el euribor, que
se colocd en el 2,4%. En abril, quedd en el 2,143% y mayo lo cerrd en
el 2,081%.

Un dato en el gque volvidé a situarse al término de junio, para
descender en julio hasta el 2,079%. En agosto, se rompid la racha de
seis meses consecutivos a la baja y cerrd con una media mensual del
2,114%. En septiembre, el indice subidé de nuevo, al 2,172%, en
octubre acabd el mes con un valor medio del 2,187% y, en noviembre,
la referencia de las hipotecas escald al 2,217%.

"En el corto plazo, el estancamiento del euribor beneficia a los
gue tienen una hipoteca variable con revisidén anual. Aquellos hipotecados
con revisidén semestral notardn una subida de cuota en caso de que se
actualice su interés con el euribor de enero. Y es que el valor de
este indice en julio del afio pasado, hace seis meses, era mas bajo
que el actual".

De cara a los prdéximos meses, se cree gque el euribor tendera a
moverse en un rango estrecho, dado gue si no cambian los tipos
oficiales del BCE el indice suele tener pocos incentivos para dar
bandazos y la previsidén es gque no se produzcan grandes movimientos

en su evolucidén para los prdéximos meses.
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No obstante, actualmente, anticipar escenarios con mucha antelacidn
es especialmente dificil. "Desde el afio pasado, la incertidumbre
geopolitica ha convertido el entorno econdmico en un terreno inestable:
cualquier episodio puede alterar expectativas de inflacidén y crecimiento
y eso acaba entrando en la ecuacidn del BCE".

"Pese a los focos de tensidén, la inflacidn se mantiene relativamente
contenida, los mercados han aguantado el pulso y las previsiones de
crecimiento siguen siendo, en general, positivas. Eso no elimina el
riesgo. Convive con una reordenacidén profunda de las relaciones
entre bloques econdmicos que todavia esta en marcha y hace que el
futuro sea menos predecible que en otros ciclos".

Pero, mientras ese ruido no se traduzca en un cambio claro de la
inflacidén o de la politica monetaria, el escenario central es continuidad.
Por ello, su previsidn es que lo mas probable es gue el euribor no
sufra grandes cambios y oscile entre el 2,2% y el 2,3% a 1lo largo de 2026.

"La clave radica en gue hay cierto consenso acerca de gque habra
una inflacidén algo més persistente en 2026, el propio organismo
monetario lo reflejd en sus Gltimas previsiones, especialmente en
los servicios y en la inflacidén subyacente. Asi pues, dado que el
indice se mueve anticipando el coste futuro del dinero, parece mas o
menos claro que todos los agentes econbdmicos estan descontando esa
subida, aungque también parecen tener claro gue no sera en los
préoximos meses".

Por ahora, el BCE mantendrd la cautela mostrada durante estos tltimos
meses y dejara los tipos sin movimientos en las prdéximas reuniones.

"La estrategia del organismo no parece haber cambiado. Seguir
guardando municidén para actuar en caso de que la inflacidén repunte
con fuerza por encima del 2% o la economia europea se vea sometida a
algun tipo de estrés que ponga en riesgo el crecimiento de las
economias de la zona euro", por ello, "con la madxima cautela", ve
probable que en las primeras reuniones de 2026 veamos continuidad en
la politica actual y no recortes y que el euribor se mantenga en
niveles similares a los actuales durante los primeros meses del afio,
"lo gue provocaria subidas en la cuota de las hipotecas variables
que se revisen anualmente de cara a la prdéxima primavera".

Segun algunos expertos en finanzas, "en 2026, el mercado esté
comprando una narrativa de hibernacidén monetaria: tipos estables,
con microajustes solo si los datos obligan. En este entorno, el
euribor tenderia a moverse en bandas y no en tendencias agresivas".
Observando la trayectoria del euribor, "resulta evidente que va
encadenando fases de repuntes pronunciados con otras, mas extensas,
en las que se mantiene en cotas muy reducidas".



El mercado inmobiliario mundial
Nueva etapa de recuperacion y crecimiento

El mercado inmobiliario global ha comenzado a mostrar signos
claros de recuperacion después de afios de ajustes, y los expertos
anticipan que esta tendencia se consolidara en los préximos afios.
Durante los tres primeros trimestres del ejercicio 2025, la rentabilidad
del sector alcanz6 el 4%, un notable contraste con el -1% registrado
en el mismo periodo del afio 2024. Este repunte refleja la combinacién
de un retorno de la liquidez, la compresién de los rendimientos y la
revalorizaciéon del capital en todas las regiones, impulsada por un
aumento generalizado de los alquileres.

De cara al ejercicio 2026 y la segunda mitad de la década, se espera
un periodo de rendimiento elevado. Los analistas pronostican una
rentabilidad neta media anual sin apalancamiento cercana al 7,5% en
activos de alta calidad, sustentada en sé6lidos fundamentos, atractivos
rendimientos iniciales y previsibles bajadas de los tipos de interés.
Aunque las condiciones varian segin ciudades y sectores, Estados
Unidos, Europa y Asia-Pacifico podrian registrar desempefios muy
similares, especialmente si se excluyen mercados con rendimientos
persistentemente bajos, como algunos segmentos de China.

Globel Transaction Volumes® Global ODCE Total Return

Sourtce: DWS, Broker Sourcas, MSCH INREV, ANREY, NCREIF, As of Decembar 2025
Mote *Fucludes develanment sites and land

Ciudades y sectores destacados

La recuperacién no sera uniforme. Ciudades como Miami, Atlanta y
Nashville en Estados Unidos; Madrid, Berlin y Londres en Europa; y
Sedl, Sidney y Brisbane en Asia-Pacifico se perfilan como los mercados
con mayores expectativas de rendimiento en los préoximos cinco afios.
Mientras tanto, ndcleos urbanos como Nueva York, Paris y Tokio podrian
ofrecer oportunidades selectivas, aunque con un panorama mas moderado.

A nivel sectorial, el residencial e industrial vuelven a ser los favoritos
de los inversores, aunque también se identifican oportunidades en
sectores minorista y de oficinas, particularmente en ciudades con
restricciones de oferta y demanda sostenida. Por ejemplo, los comercios
minoristas estadounidenses se benefician de periodos prolongados de
adiciones minimas de stock, mientras que oficinas céntricas en el
norte de Asia, Sidney y algunas capitales europeas muestran potencial
de rentabilidad mediante estrategias de reposicionamiento y remodelacion.

11
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Escasez de oferta: un motor de crecimiento

Uno de los factores clave que impulsa esta recuperacion es la limitada
oferta de nuevas construcciones. El riesgo, los altos costes de
construccién y la revalorizacién han reducido la actividad promotora
en casi todos los mercados, generando escasez de activos, especialmente
en el sector residencial. Esto ha provocado un aumento de los alquileres,
que en algunas ciudades alcanzan niveles récord, y ha impulsado
estrategias de inversi6on mas activas, como la rehabilitacién y el desarrollo
de nuevos proyectos.

El sector industrial, aunque registr6 un exceso de oferta en Estados
Unidos y el norte de Asia durante el ejercicio 2025, ofrece oportunidades
para reposicionar activos de calidad y beneficiarse de una futura
reduccion del exceso de stock. Por su parte, los sectores de oficinas y
minorista presentan oportunidades selectivas, donde la demanda se
mantiene y la oferta es limitada, lo que favorece estrategias de
renovacién y realquiler.

US Gtarts and Deliveries

Factores estructurales que redefinen el mercado

Mas alla de los factores ciclicos, el mercado inmobiliario esta siendo
moldeado por tendencias estructurales de largo plazo. Entre ellas destacan:

Demografia: La migracién y el envejecimiento poblacional
transforman la demanda de vivienda y comercio minorista. En Estados
Unidos, las ciudades del Sunbelt atraen a millennials y trabajadores
remotos, mientras que en Australia, ciudades como Sidney experimentan
desarrollos suburbanos impulsados por la migracién global. Madrid se
beneficia de la inmigracién sudamericana, y Jap6én observa una
concentracién de poblacién en grandes centros urbanos. Ademas, la
demanda de viviendas compartidas, residencias para estudiantesy
soluciones de almacenamiento temporal esta creciendo, reflejando la
movilidad global y estilos de vida transitorios.

Geopolitica: La incertidumbre global y las politicas comerciales
influyen directamente en inversiones inmobiliarias y logistica. Los
aranceles, la deslocalizacién cercana y los cambios en las cadenas de
suministro afectan la ubicacién y tipo de activos demandados.



Inversiones estratégicas en centros logisticos urbanos o paises
como Polonia y el sur de Alemania podrian generar ventajas
competitivas ante el aumento del gasto en defensa y la reorganizacién
de cadenas globales.

Tecnologia: La inteligencia artificial y la automatizacién estan
transformando los patrones de demanda en oficinas e industria. La
reduccién de puestos administrativos tradicionales disminuye la
necesidad de espacios de back-office, mientras que la creciente
productividad de empleos especializados aumenta la demanda de
oficinas céntricas de alta calidad en ciudades tecnol6gicas como
Seul, Tokio, Londres, Berlin, Seattle y San Francisco. En el sector
industrial, el comercio electrdénico y la fabricacién tecnolégica
incrementan la demanda de instalaciones modernas, y la adopcién
de vehiculos auténomos promete redefinir la logistica y el uso
urbano a mediano plazo.

Proportion of global World Uncertainty Index Global computational capacity
population agad over 65 (Global) of the fastest supercomputears
f {h Bl [ h 1 sl 1 I

Perspectivas de inversion

El impulso actual del mercado sugiere que invertir en acciones
inmobiliarias puede resultar atractivo, con un aumento gradual del
capital destinado a activos basicos y de valor afiadido. Sin embargo,
la deuda inmobiliaria sigue ofreciendo oportunidades: aunque los
margenes se han reducido, prestamistas con experiencia en el
sector pueden generar rendimientos atractivos a través de toda la
estructura de capital.

Los expertos recomiendan enfoques estratégicos adaptados a cada
ciudad y sector, priorizando activos residenciales e industriales, pero
sin descartar oportunidades selectivas en minorista y oficinas. La
escasez de oferta y los cambios estructurales podrian permitir
estrategias de gestién activa, como remodelacion, realquiler y
reposicionamiento, para maximizar la rentabilidad ajustada al riesgo.

Al entrar en 2026, el mercado inmobiliario mundial parece consolidar
su recuperacién, con oportunidades claras en todas las regiones y
sectores. La combinacién de escasez de oferta, crecimiento de
alquileres, factores demograficos, tecnolégicos y geopoliticos ofrece
un panorama prometedor para los inversores que adopten un enfoque
estratégico y global. La préxima década podria redefinir dénde
invertir, qué sectores priorizar y cémo crear activos resilientes y
preparados para el futuro, marcando un nuevo ciclo de crecimiento
sostenible para el mercado inmobiliario mundial.
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Radiografia 2026 del mercado residencial en Espaia

En el afno 2026, el mercado inmobiliario espafol muestra un
comportamiento de maximos histéricos.

Las viviendas nuevas crecieron un 12,1 % y las usadas un 12,8 %,
alcanzando niveles no vistos desde el afio 2007.
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Oferta y demanda: tension estructural

La oferta sigue limitada: el ritmo de construccion de vivienda nueva se
mantiene por debajo de las 80.000 unidades anuales, muy inferior a la
demanda estimada de 150.000 hogares nuevos cada afo.

Este desequilibrio alimenta la presion sobre los precios tanto en venta
como en alquiler, especialmente en zonas metropolitanas y turisticas.

Alquiler: marco regulatorio y referencias.
El alquiler se rige por el Sistema Estatal de Referencia del Precio del

Alquiler (SERPAVI), actualizado mediante la Resolucion de 8 de abril de 2026
conforme al articulo 17.7 de la Ley 12/2023 de Vivienda.



Este sistema proporciona un rango de precios orientativo por zonay
caracteristicas del inmueble, de uso obligatorio en areas declaradas
tensionadas y voluntario en el resto del territorio.

Riesgo operativo: conflictos y lanzamientos

De acuerdo con el Consejo General del Poder Judicial (CGPJ), en el primer
trimestre de 2026 se produjeron 5.644 lanzamientos por impago de
alquiler frente a 1.189 por ejecucion hipotecaria.

En consecuencia, mas del 80 % de los desahucios proviene de arrendamientos
regulados por la LAU.

Los plazos judiciales medios se sitian entre 12 y 18 meses para recuperar
una vivienda arrendada.

Este contexto confirma que el mercado inmobiliario espafiol combina
crecimiento sostenido, presion de la demanda y mayor complejidad juridica.

Las leyes 12/2023 y 1/2026 (MASC) han modificado de manera sustancial
el marco regulatorio del alquiler y la gestién de conflictos.

Tendencias 2026-2027 del mercado inmobiliario
Demografia, movilidad y teletrabajo

La combinacion del envejecimiento demografico y el auge del teletrabajo
esta transformando la demanda residencial.

Segun el Banco de Espafa, los créditos hipotecarios destinados a
municipios con menos de 50.000 habitantes crecieron un 4,2 % en el
ejercicio 2024, reflejando el desplazamiento de la demanda hacia zonas
periféricas y rurales.

El INE confirma que el 36 % de los asalariados alterna trabajo remoto y
presencial, lo que impulsa la busqueda de viviendas mas amplias y con
espacios adaptables a oficina en casa.

Sostenibilidad y rehabilitacion

La rehabilitacion energética se consolida como prioridad estratégica.

Los fondos europeos canalizados a través del ICO y del Plan de Vivienda
2022-2025 financian actuaciones de eficiencia y accesibilidad.

15



16

Desde el pasado afio 2025, las viviendas con certificacion energética G o
sin registro estan penalizadas en precio y demanda, lo que incentiva la
inversién en inmuebles reformados.

Ademas, los nuevos contratos de arrendamiento deberan incluir al
menos una calificacion E o F valida.

Inversion y mercado del alquiler

La rentabilidad bruta del alquiler se mantiene entre el 3 %y el 5 % en
grandes capitales, segun el Consejo General de los Colegios de Agentes de
la Propiedad Inmobiliaria (CAl).

La subida de precios de compraventa ha desplazado parte del interés
hacia el alquiler y el coliving, mientras que algunos propietarios particulares
reducen oferta por presion regulatoria o fiscal.

Espafia continla atrayendo inversion extranjera: fue el tercer pais de la
UE-15 con mayor inversion residencial de no residentes en 2024.

Las previsiones indican que en el ejercicio 2026 el peso del alquiler
superara el 30 % del total de viviendas urbanas, consolidando el cambio
estructural hacia un mercado mas profesionalizado.

Marco legal clave del mercado inmobiliario espanol

Entre los afilos 2023 y 2026, el marco normativo de la vivienda en Espafia
se ha transformado profundamente.

Las reformas introducidas por la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el
Derecho a la Vivienda y la Ley Organica 1/2025 (Ley MASC) redefinen la
regulacion del alquiler, la fijaciéon de precios y la resolucion de conflictos
entre propietarios e inquilinos.

Ley 12/2023 de Vivienda

Su objetivo principal es garantizar un acceso mas equilibrado a la vivienda,
limitando las subidas de renta en zonas tensionadas y reforzando la
transparencia informativa.

Las comunidades auténomas pueden declarar una zona tensionada
cuando el coste medio de alquiler o compra supera el 30 % de la renta
media del hogar.



Ademas, la norma amplia las prorrogas obligatorias y extraordinarias de
los contratos hasta tres aflos adicionales y exige al arrendador comunicar el
precio del contrato anterior.

En la practica, la ley introduce un nuevo marco de relaciones arrendaticias
gque combina mayor estabilidad contractual con una contencion parcial de
rentas.

Su aplicacién, sin embargo, es desigual segin cada comunidad auténoma.
indice estatal de referencia del alquiler (SERPAVI)

El Sistema Estatal de Referencia del Precio del Alquiler (SERPAVI) fue
actualizado por la Resolucion de 8 de abril de 2025, que desarrolla el articulo
17.7 de la Ley de Vivienda.

Este sistema define rangos de renta razonable por superficie, ubicaciény
antigledad del inmueble.

Es obligatorio en zonas tensionadas y orientativo en el resto.

Su uso aporta seguridad juridica y transparencia tanto a propietarios como
ainquilinos.

Ley Organica 1/2025 (MASC): resolucidon alternativa de conflictos

La Ley Organica 1/2025 (publicada en el BOE el 7 de enero de 2025)
introduce la obligatoriedad de acreditar haber ofrecido un procedimiento de
mediacion, conciliaciéon o negociacion antes de interponer demanda en
casos de impago de rentas, expiracion de contrato o desalojo.

Esta medida aflade entre dos y cuatro meses a la duracion media de los
procesos judiciales, pero reduce la conflictividad y fomenta acuerdos
extrajudiciales.

La falta de acreditacion puede suponer la inadmisién de la demanda, lo
que obliga a los propietarios a integrar este paso en su estrategia de gestion
y documentacion de incidencias.

Riesgos operativos y procedimientos

La gestion de arrendamientos en Espafia sigue enfrentando riesgos
juridicos y operativos relevantes, especialmente en los procesos de impago
y desahucio.
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Segun datos del Consejo General del Poder Judicial (CGPJ), en el primer
trimestre de 2025 se registraron 5.644 lanzamientos por impago de
alquiler, frente a 1.189 derivados de ejecuciones hipotecarias.

Mas del 80 % de los desahucios proceden, por tanto, de contratos sujetos
a la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU).

Duracion y costes de los procedimientos

Los plazos judiciales medios para la recuperacion de una vivienda
arrendada oscilan entre 12 y 18 meses, dependiendo de la carga procesal
del juzgado.

La entrada en vigor de la Ley Organica 1/2025 (MASC) ha afladido una
fase previa de mediacion o negociacion obligatoria que puede prolongar el
proceso entre 2 y 4 meses adicionales, con un coste medio estimado de 600 €
por expediente.

Prevencion y gestion del riesgo

Para reducir la exposicion a impagos y conflictos, los expertos recomiendan
adoptar una gestidon preventiva basada en tres pilares:

- Contratacién ajustada a la normativa vigente: incluir clausulas
actualizadas conforme a la Ley 12/2023 y prever la comunicacion
electronica de notificaciones.

- Proteccion financiera: disponer de un seguro de impago de alquiler que
cubra rentas y defensa juridica durante el proceso.

- Uso del indice de referencia SERPAVI: fijar rentas dentro de los rangos
oficiales para minimizar litigios por precios excesivos.

Recomendaciones para propietarios y agencias

La documentacién preventiva, la transparencia contractual y la mediacion
temprana son claves para mitigar el riesgo juridico.

Registrar las comunicaciones con el inquilino, conservar actas de intento
MASC y mantener actualizados los certificados energéticos y de habitabilidad
refuerza la defensa ante una eventual reclamacion.

En conjunto, estas medidas reducen la incertidumbre y aportan seguridad
juridica y reputacional al mercado.



Implicaciones practicas para inversion y gestion

Fijacion de rentas: prudencia y referencia

El Sistema Estatal de Referencia del Precio del Alquiler (SERPAVI) se ha
convertido en una herramienta esencial para la fijacion de precios en zonas
tensionadas.

Aunque su aplicacion es obligatoria solo en determinadas areas, utilizarlo
en todo el territorio ofrece seguridad juridica y demuestra buena fe

contractual por parte del arrendador.

Superar el rango maximo puede implicar sanciones o la nulidad parcial de
las clausulas de renta.

Rentabilidad y riesqgo

La rentabilidad bruta del alquiler en Espafia se sitla entre el 3 % y el 5 %,
segun el Consejo General de los Colegios de Agentes de la Propiedad
Inmobiliaria (CAl).

No obstante, la rentabilidad real debe ajustarse por los gastos de
mantenimiento, seguros, impuestos y posibles periodos de vacancia.

El uso de calculadoras y simuladores de rentabilidad permite valorar
correctamente la viabilidad de cada inversion.

Ejemplo practico: una vivienda con renta mensual de 950 € y gastos anuales
de 1. 200 € ofrece un rendimiento neto del 4,2 % si el valor de compra es de
250. 000 €.

Checklist operativo

Antes de adquirir o arrendar una vivienda, propietarios e inversores
deben comprobar:

- Contrato actualizado conforme a la Ley 12/2023 y a la LAU.

- Respeto del indice de referencia SERPAVI en zonas tensionadas.

- Disponibilidad de seguro de hogar y responsabilidad civil en vigor.

- Certificado energético y documentacién técnica actualizados.

- Prevision de gastos legales, seguros e impuestos en larentabilidad esperada.

Aplicar estas medidas reduce la exposicion a riesgos juridicos y financieros,
y mejora la estabilidad de las inversiones en vivienda a medio y largo plazo.

19



20

Conclusion

El mercado inmobiliario espafiol afronta en el afio 2026 un escenario de
crecimiento sostenido y regulacion intensa.

Los precios continuan al alza, el alquiler gana peso estructural y la
legislacion refuerza los mecanismos de proteccion y transparencia.

Comprender este marco es esencial para invertir o alquilar con garantias.

La combinacién de datos de mercado contrastados y un conocimiento
actualizado de las normas, especialmente la Ley 12/2023 y la Ley Organica
1/2025 (MASC), permite anticipar riesgos y aprovechar oportunidades de
inversion con criterio técnico y seguridad juridica.

En definitiva, el nuevo ciclo inmobiliario exige informacion, prudenciay
gestion profesional.

Una decision basada en datos es la mejor defensa ante la incertidumbre
del mercado.

Preguntas frecuentes
¢Cual es la tendencia actual del precio de la vivienda?.
Segun el INE, el indice de Precios de Vivienda (IPV) aumenté un 12,7 %
interanual en el segundo trimestre de 2025, situando el mercado en
maximos desde 2007.

¢Qué zonas tienen limitacion de precios de alquiler?.

Solo las areas declaradas como zonas tensionadas por las comunidades
auténomas estan sujetas a limites segun el SERPAVI y la Ley 12/2023.

¢Cuanto se tarda en recuperar una vivienda por impago?.

Entre 12 y 18 meses de media, pudiendo ampliarse 2 a 4 meses mas por
la aplicacion de los procedimientos MASC.

¢Es obligatorio pasar por un procedimiento de mediacion?.

Si. La Ley Organica 1/2025 (MASC) obliga a acreditar que se ha intentado
una via de mediacidén o negociacidon antes de presentar demanda judicial.

¢Qué rentabilidad media ofrece el alquiler en Espaia?.

La rentabilidad bruta media se sitla entre el 3 % y el 5 %, dependiendo
de la ubicaciony el tipo de inmueble.
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4 Cueslionario Sormadivo

La contestacion de las mismas le permitird saber si

ha fijado los conceptos hdsicos formativos en esta materia.
Para la comprobacion de las respuestas correctas
puede consultar la pagina 23 de nuestro Boletin Oficial.

Dentro del Marco legal clave del mercado inmobiliario
espanol, se encuentra la Ley 12/2023 de vivienda, cuyo
principal objetivo es:

a) establecer una rentabilidad bruta de alquiler entre el 3% y el 5%
en las grandes capitales.

b) proporcionar un rango de precios orientativo por zona y
caracteristicas del inmueble, de uso obligatorio en areas
declaradas tensionadas y voluntario en el resto del territorio.

c¢) garantizar un acceso mas equilibrado a la vivienda,
limitando las subidas de renta en zonas tensionadas y
reforzando la transparencia informativa.

¢ Qué es el indice estatal de referencia del alquiler ?.

a) el sistema estatal de referencia del precio del alquiler, define los
rangos de renta razonable por superficie, ubicacién y antigliedad
del inmueble. Es obligatorio en zonas tensionadas y orientativo en el
resto. Aporta seguridad juridica y transparencia a propietarios e inquilinos.
b) la medida que afiade entre 2 y 4 meses a la duraciéon media de
los procesos judiciales, pero reduce la conflictividad y fomenta
acuerdos extrajudiciales.

c) el sistema estatal de referencia del precio del alquiler, cuya
rentabilidad se situa entre un 5% y un 7%.

¢ Cuanto se tarda en recuperar una vivienda por impago?

a) entre 12 y 24 meses de media, pudiendo ampliarse de 1 a 3
meses mas por la aplicacion de los procedimientos MASC.

b) entre 12 y 18 meses de media, pudiendo ampliarse de 2 a 4
meses mas por la aplicacion de los procedimientos MASC.

c) entre 6 y 12 meses de media, pudiendo ampliarse de 4 a 6
meses mas por la aplicacion de los procedimientos MASC.
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Seccion dedicada a responder desde un punto de vista formativo y practico,
cuestiones variadas de actualidad, surgidas por dudas y consultas planteadas
en el ejercicio de la actividad de nuestros profesionales.

Pregunta
|

¢Como aplicar una reduccidn del
90% sobre el rendimiento del
alguiler?

Respuesta
|

El porcentaje mas alto de reduccion, un 90%,
se aplica cuando el propietario firma un nuevo
contrato sobre una vivienda ubicada en una "zona
de mercado residencial tensionado", conocidas
también como zonas tensionadas, y la renta
inicial se ha rebajado méas de un 5% respecto al
contrato anterior de esa misma vivienda.

Esta medida busca incentivar gue los
propietarios ajusten los precios en zonas donde
la demanda es especialmente alta. Ademas, este
incentivo fiscal puede suponer un ahorro
significativo en la cuota del IRPF del
propietario, dependiendo del rendimiento neto
declarado.

Por otro lado, una reduccion del 70% se
concede en dos supuestos. El primero es cuando
se trata del primer alquiler de la vivienda en una
zona tensionada y el arrendatario tiene entre 18
y 35 afios. El segundo es cuando el arrendatario

es una Administracion Publica o una entidad
sin fines lucrativos gque destine la vivienda a
alguiler social con renta inferior a los
programas oficiales de ayuda al alguiler o
para personas en situacion de vulnerabilidad
economica. Este porcentaje busca facilitar
el acceso a la vivienda a colectivos especificos
y promover el alquiler social en zonas donde la
oferta es limitada.

Pregunta
|

¢Como aplicar el aumento por
discapacidad en la declaracion de
la renta de 20267.

Respuesta
|

Para poder aplicar el incremento por
discapacidad se deben cumplir dos condiciones
simultdineamente durante el periodo impositivo.
Por un lado, el trabajador debe contar con el
grado de discapacidad exigido y por otro lado
debe estar en activo, es decir, desempefiando una
actividad laboral.



En los casos de tributacidn conjunta solo se
aplica el incremento mayor de entre los
miembros de la unidad familiar que cumplan
los requisitos, evitando la suma de todos los

incrementos posibles.

Estas normas permiten un calculo justo y
equilibrado de los gastos deducibles, asequrando
gue los contribuyentes puedan beneficiarse de

las reducciones a las que tienen derecho.

Pregunta
|

¢(Jué incremento de gastos son
deducibles por discapacidad?.

Respuesta
|

Los trabajadores con discapacidad también
pueden beneficiarse de incrementos adicionales

en los gastos deducibles.

Si el grado de discapacidad es igual o
superior al 33% e inferior al 65%, el incremento
asciende a 3.500 euros. 5i ademas se requiere
la ayuda de terceras personas 0 existe
movilidad reducida, el incremento alcanza
7.750 euros. Para los trabajadores con
discapacidad igual o superior al 65% el
incremento tamhbién es de 7.750 euros,
buscando compensar las mayores dificultades

y gastos asociados a la actividad laboral.
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Pregunta
|

¢Qué es la linea ICO0 MBR Vivienda®.

Respuesta
|

La Linea ICO MBR Promocion Vivienda
Social es uno de los instrumentos de
financiacion gque despliega ICO en la
sequnda fase del Plan de Becuperacion,
Transformacion y Resiliencia para canalizar
Fondos Next Generation EU.

Esta Linea financia proyectos de
construccion o de rehabilitacion de edificios
destinados a vivienda en alguiler social o
a precio asequible, eficientes desde el punto de
vista energético. Las actuaciones deberan
estar enmarcadas en los campos 025 ter o 025
bis del Anexo VI del Reglamento (UE) 2021/241

del Parlamento Europeo.

Va dirigido a Promotores privados o
Entidades del sector publico que realicen
actividades similares, de viviendas en alguiler
social o asequible, que vayan a acometer
obras de construccion o rehabilitacidn.

Se solicita en las entidades de crédito
directamente.

El importe maximo es de hasta el 100% de
la financiacion concedida por la Entidad para
llevar a cabo el proyecto, incluidos IVA o
impuestos analogos.

Respuestas correctas al cuestionario
del Area de Formacion Gontinuada
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