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Las familias de renta
media de Barcelonay
Madrid, sin opcion de
acceder a una hipoteca

Un informe de Tecnocasa y la Pompeu Fabra
ve sefiales de cambio de ciclo en el inmobiliario

FERNANDOH. VALLS
Madrid

El mercado hipotecario estd to-
talmente cerrado para las fami-
lias de ingresos medios en las
grandes ciudades espafiolas que
quieran comprar una vivienda.
Resulta imposible, con sus sala-
rios, acceder a un crédito inmo-
biliario. En concreto, en cinco
zonas, Madrid, Barcelona, San
Sebastian, Mélaga y Palma, un
hogar medio tendria que desti-
nar mas del 100% de sus ingresos
a pagar las cuotas del crédito, lo
que hace inviable su concesion.
Esta es la principal conclusion
del informe anual sobre el mer-
cado inmobiliario elaborado por
el grupo Tecnocasay la Univer-
sitat Pompeu Fabra (UPF), que
fue presentado ayer.

Lasituacién del sector se sigue
complicado y los precios subie-
ron el afio pasado un 15,3%. No
obstante, el estudio apreciaalgu-
nos indicadores que llaman al
optimismo.

Tecnocasa haelaboradounin-
dicador llamado “ratio de acceso

hipotecario”. Enél cruzalos pre-
cios medios de la vivienda a par-
tir del registro de los notarios,
con los salarios medios a partir
delos datos del INE. Con estain-
formacion, un semaforo evaltia
si acceder a un crédito para ad-
quirir una vivienda (con una hi-
poteca media del 80% del precio
a 25 afios) es accesible o com-
plicado.

Con este indicador, toda la
ciudad de Madrid estd marcada

“El comprador ha
llegado a un punto de

no poder pagar”,
afirma el catedratico
Garcia-Montalvo

en rojo en el semaforo al tener
una ratio de acceso hipotecario
del 133% de la renta media. Por
tanto, la accesibilidad a hipote-
cas para los hogares es “limita-
da”, y solo aquellos con ingresos
altos o muy altos pueden acce-
der. Lo mismo ocurre en Barce-
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Renta familiar destinada
al pago de la hipoteca

Porcentaje de la renta anual de los hogares
que habria que dedicar al pago de una
hipoteca media, del 80% del valor de la

vivienda a 25 afios
Media Espaiia 85% 100%
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FUENTE: Tecnocasa-Universitat Pompeu v

Fabra, con datos del Notariado y el INE

lona, donde la ratio es del 124%.
Oen San Sebastian, donde escala
al 144%, y Palma, al 138%, estas
doslas ciudades conlamayor ra-
tio.

Aunque es cierto que ninguna
gran ciudad se libra de unasitua-
cién limite para las familias me-
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dias. La tension, incluso, se ex-
tiende a localidades cercanas,
como Badalona, Getafe, Alcor-
con o I'Hospitalet, donde los
problemas son los mismos.

El diagnostico de Tecnocasay
la Pompeu Fabra es parecido al
de afos anteriores: “La fuerte
demanda de compraventa de vi-
vienday la falta de oferta empu-
janlasubidade precios”. En con-
creto, en el 2025 la demanda cal-
culada por el grupo crecié un
30% (un 72% en los dos tltimos
afios) y la oferta descendié un
16%. Menos casasy mas compra-
dores es un coctel explosivo que
alejacadavez masafamiliasyjo-
venes del mercado. Un dato que
resulta representativo es que ca-
da vivienda de Tecnocasa tiene
una media de siete potenciales
compradores, mas del doble que
hace dos afos.

Pero, pese a que la situacion es
critica en muchas zonas de Es-
pafia, Tecnocasa y la Pompeu
Fabra aprecian algun brote que
podriallegar aser verde. Senales
minimas, pero que pueden pro-
vocar un cambio de ciclo y a que
los precios no sigan subiendo de
una forma tan pronunciadaen el
2026, lo cual no significa que va-
yan abajar.

“Algo estd cambiando”, afirmé
ayer José Garcia-Montalvo, ca-
tedratico de Economiadela UPF
y coautor del informe anual. “La
tensiéonvendedor-compradorva
a bajar, porque el comprador ha
llegado a un punto de no puedo
pagar”, sefiald. ;Cémo cambia-
ria la situacion inmobiliaria en
Espafia si estas sefales se acaban
confirmando? “Por el lado de los
descuentosen laventade vivien-
da y por un crecimiento de los
precios mas sosegado”, conclu-
y6 Garcia-Montalvo.e



