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¿Espejismo o cambio de tendencia? 
2022 se despidió con la primera caí-
da trimestral en los precios de la vi-
vienda desde el tercer trimestre de 
2020, un momento aciago para la ac-
tividad económica, con el país para-
lizado tras el confinamiento por el co-
ronavirus. La caída registrada en los 
precios de la vivienda ha sido pírrica, 
apenas de un 0,4%, pero supone una 
novedad estadística y un termóme-
tro de la desaceleración del mercado 
inmobiliario. 

La subida de los tipos de interés ini-
ciada en verano por el Banco Central 
Europeo (BCE) para contener la infla-
ción está teniendo ya su reflejo en el 
mercado hipotecario. Unos cuatro mi-
llones dehogares españoles con prés-
tamos referenciados al Euríbor están 
viendo estos días revisadas al alza las 
cuotas de sus hipotecas, según cálcu-
los del Banco de España. En algunos 
casos, con subidas cercanas a los 300 
euros mensuales que, sumadas a una 
inflación todavía demasiado alta 
-del 5,9% en enero-, están erosionan-
do la capacidad adquisitiva de las fa-
milias y retrotrayendo el consumo. 

Hasta ahora, el nivel de compra-
ventas de vivienda, pese a esa senda

de tipos al alza desde el verano, ha 
pulverizado todos los récords en 2022. 
Y también lo han hecho, los precios. 
Pero el dato del último trimestre que 
manejan los Registradores de la Pro-
piedad aflora la primera caída de pre-
cios en diez trimestres, provocada en 
particular por el frenazo de la vivien-
da de segunda mano. 

Ha sucedido, además, en casi to-
das las comunidades autónomas, con 
Extremadura (-9,9%), La Rioja (-6,7%) 
y Canarias (-5,6%) a la cabeza en cuan-
to a caídas. Madrid y Cataluña tam-
bién han visto retroceder los precios 
de la vivienda en los tres últimos me-
ses de 2022, con caídas del 1,7% y del 
0,6%, respectivamente.

En concreto, el precio de la vivien-
da usada, la de segunda mano, ha 
caído un 1,1%, arrastrando los pre-
cios hacia abajo. La de obra nueva, 
sin embargo, ha seguido su tenden-
cia alcista, subiendo otro 2,5% du-
rante el mismo periodo. Conviene 

tener en cuenta, eso sí, que la vi-
vienda nueva apenas representa 2 
de cada 10 operaciones que se fir-
man en nuestro país «y en ocasio-
nes recoge acuerdos de compraven-

ta con una antelación media de dos 
años, siendo por tanto más repre-
sentativa la evolución de los pre-
cios de la vivienda usada», advier-
ten los Registradores. 

En total, durante los últimos doce 
meses, se han inscrito en los re-
gistros de la propiedad 646.241 com-
praventas de vivienda. No se re-
gistraban cifras así desde mediados 

de 2008. Pero ha sido en el tramo fi-
nal del ejercicio, entre octubre y di-
ciembre, cuando se ha producido un 
considerable frenazo: las 150.141 com-
praventas registradas suponen en rea-
lidad un 10,6% menos que las firma-
das en el trimestre anterior.  

¿Se puede hablar entonces de un 
cambio de tendencia en el ladrillo y, 
sobre todo, en sus precios? Los exper-
tos consideran que los precios de la 
vivienda, aunque van a enfriarse du-
rante este 2023 como consecuencia 
de una menor oferta y de las dificul-
tades para acceder a créditos hipote-
carios ventajosos van a seguir al al-
za, aunque menos. Podemos encon-
trarnos correcciones puntuales, pero 
los precios tenderán a subir todavía.  

«Tras alcanzar su punto más álgi-
do a principios de 2022, se aprecia có-

mo la subida de los tipos de interés 
comienza a ralentizar la demanda de 
vivienda. Si la tendencia continúa de 
esta forma, en 2023 el precio podría 
mostrar ajustes en el precio hacia la 
baja», comenta María Matos, di-
rectora de Estudios de Fotocasa. 

Pero con los precios actuales y si 
los tipos de interés alcanzan el um-
bral del 5,5%, un 17,25% de los poten-
ciales compradores no podrá ac-
ceder a una vivienda con hipoteca es-
te año. «Este segmento podría cana-
lizarse hacia el alquiler, en un merca-
do ya de por sí tenso y con poca oferta 
disponible», explica el catedrático Jo-
sé García-Montalvo, que el miér-
coles presentó el XXXVI Informe sobre 

el mercado de la vivienda, de Tecnoca-
sa y la Universitat Pompeu Fabra (UPF). 

Y es que donde no se visualiza fre-
no es en el alquiler, que ha roto su te-
cho histórico ya en casi todas las co-
munidades. Y se espera que pueda 
escalar aún otro 6% adicional en 2023.
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Datos del 4º trimestre de 2022

LA VIVIENDA DE SEGUNDA MANO TIRA LOS PRECIOS HACIA ABAJO

COMPRAVENTAS DE PISOS Y VIVIENDAS UNIFAMILIARES PRECIO MEDIO 
DE LA VIVIENDA REGISTRADA

LA DESACELERACIÓN LLEGA AL MERCADO INMOBILIARIO
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NUEVA
Var. trim.

%
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€/m2

Var. trimestral
%

%
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%
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Var. trim.
% Menos de 1.000

Entre 1.000 y 1.500

Entre 1.500 y 2.000

Entre 2.000 y 2.500

Más de  2.500

A lo largo de 2022 se 

produjo un 

ensanchamiento en la 

brecha entre la oferta 

y la demanda de 

vivienda, con un 15% 

de españoles 

interesados en 

comprar una vivienda 

frente a solo un 4% de 

ofertantes particulares 

de inmuebles 

residenciales, según 

las conclusiones del 

informe Experiencia

en compraventa en 

2022, elaborado por 

Fotocasa Research. El 

portal inmobiliario 

señaló ayer que la 

demanda ha crecido 

de manera progresiva 

desde febrero de 2020, 

mientras que la oferta 

se contrae, y ha 

pasado de un 5% en 

esa fecha hasta un 4% 

en la actualidad. El 

informe del portal 

inmobiliario muestra 

que, en 2022, un 4% de 

españoles que 

buscaba vivienda para 

comprar pudo cerrar 

la transacción, un 

punto porcentual 

menos que el año 

anterior, y dos puntos 

porcentuales menos 

que en 2022. 

CRECE LA BRECHA ENTRE  
LA OFERTA Y LA DEMANDA 

El precio de la vivienda sufre su 
primera caída en diez trimestres 
L La desaceleración del mercado inmobiliario se intensifica en el tramo final de 2022 y caen los precios 
un 0,4% arrastrados por la vivienda usada L Los expertos no esperan correcciones significativas en 2023

Las compraventas 
viven su mejor año 
desde 2008, pero 
se hunden al final 

Extremadura, La 
Rioja y Canarias 
encabezan las 
bajadas de precio  

La segunda mano 
cae, pero la obra 
nueva sigue su 
tendencia alcista

3,5% 
El Euríbor. El índice al 

que están referenciadas 
la mayoría de hipotecas 
en España ha alcanzado 

ya el 3,5%cargo.
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