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CaixaBank Research alerta de les creixents tensions en el
sector immobiliari que genera la manca d’habitatge

e L’Informe Sectorial Immobiliari 1S 2026 de CaixaBank Research alerta d’un
elevat déficit d’habitatge que es concentra a les grans ciutats i a les zones
turistiques, i que probablement continuara creixent els propers anys

e Els preus dels lloguers presenten increments moderats en els contractes
renovats, en general alineats amb la inflacié i condicionats pels limits
regulatoris, mentre que els contractes nous registren augments de dos digits,
especialment el 2025

e CaixaBank Research adverteix que la guerra a I'lran podria afectar el sector a
través d’un encariment dels costos i d’un eventual enduriment de les condicions
financeres internacionals

20 de marg del 2026

El mercat de I'habitatge a Espanya travessa una fase de tensid creixent com a resultat de la
combinacié d’'una demanda molt dinamica, d’'una oferta insuficient i poc elastica, i d’'una elevada
heterogeneitat territorial. Aixi ho posa de manifest I'Informe Sectorial Immobiliari 1S 2026, elaborat
per CaixaBank Research, que analitza, des de perspectives complementaries, les dinamiques
recents del sector i els principals reptes als quals s’enfronta.

L’activitat residencial va assolir un volum elevat el 2025 i va superar les 714.000 transaccions, el
major registre des del 2007. La demanda es va mantenir molt robusta, impulsada pel creixement
poblacional, la millora del poder adquisitiu de les llars, la solidesa del mercat laboral i unes
condicions financeres favorables. No obstant aixd, a la segona meitat de I'any van comencar a
apreciar-se indicis de moderacié, condicionats pel nivell elevat de preus i per I'escassetat
d’habitatge disponible, especialment en el segment d’obra nova.

Pel costat de I'oferta, persisteixen importants colls d’ampolla. Malgrat 'augment dels visats d’obra
nova, la produccio efectiva d’habitatges continua sent insuficient per absorbir la intensa creacio de
llars. Segons estimacions de CaixaBank Research, Espanya acumula un déficit superior a 730.000
habitatges des del 2021, amb una elevada concentracié geografica: prop de la meitat del déficit se
situa en cinc provincies —Madrid, Barcelona, Valéncia, Alacant i Murcia—. A més, la resposta de
I'oferta resulta especialment limitada precisament a les zones on les necessitats d’habitatge sén
més grans, cosa que agreuja els desequilibris existents. Aixi, CaixaBank Research estima que el
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deficit d’habitatge continuara creixent els propers anys i podria superar els 900.000 habitatges
'any 2029.

Alta dispersio territorial dels preus

A diferéncia del patré observat durant el boom immobiliari previ al 2008, l'actual cicle es
caracteritza per una elevada dispersié territorial dels preus. Els majors increments es concentren
a grans ciutats, arees metropolitanes i municipis turistics, on la demanda mostra un dinamisme
més gran i 'oferta es manté especialment rigida. Madrid i Barcelona lideren el creixement acumulat
dels preus des del 2015, mentre que a les provincies turistiques la bretxa de preus respecte a la
resta del pais s’ha ampliat de manera notable. Aquesta evolucio reflecteix que els preus
augmenten més alla on la demanda és més intensa i I'oferta resulta insuficient, seguint una logica
de difusioé espacial que s'’inicia als mercats principals i s’estén gradualment cap a la periféria.

A més de les previsions per al sector, I'informe incorpora també I'analisi del mercat de lloguer a
partir de [lindicador de lloguer de CaixaBank Research, construit amb dades internes
anonimitzades d’alta frequéncia. Aquest indicador mostra que els preus dels lloguers presenten
increments moderats en els contractes renovats, en general alineats amb la inflacié i condicionats
pels limits regulatoris, mentre que els contractes nous registren augments de dos digits, sobretot
el 2025. La taxa d’esfor¢ mediana es manté estable al voltant del 30%, tot i que amb diferéncies
significatives segons I'edat, el territori i el tipus de contracte, i és especialment elevada per als
joves, les llars urbanes i els nous llogaters.

Els economistes de CaixaBank Research adverteixen que la guerra a I'lran podria afectar el sector
a través d’'un encariment dels costos —en particular, dels materials intensius en energia— i d’un
eventual enduriment de les condicions financeres internacionals si augmenten les primes de risc
o si el BCE es veu obligat a apujar els tipus d’interés. Aixi mateix, un deteriorament de la confianca
de les llars i les empreses podria moderar la inversio i la demanda residencial. Amb tot, la
insuficiéncia estructural d’oferta, sobretot a les zones més dinamiques, continuara sent el factor
clau que determini I'evolucié del mercat i la pressié sobre els preus durant els propers anys.

L’Informe Sectorial Immobiliari i CaixaBank Research

L’'Informe Sectorial Immobiliari és una publicacié6 semestral de CaixaBank Research, el Servei
d’Estudis de CaixaBank. L’objectiu de CaixaBank Research és promoure el coneixement
mitjancant la recerca i 'analisi econdmica, contribuint al debat public i a la divulgacié dels grans
temes de I'entorn socioecondmic del nostre temps, posant-los a I'abast del maxim nombre possible
de persones. Totes les seves publicacions estan disponibles a: www.caixabankresearch.com.
També sén d'us public els indicadors econdmics d'alta freqliéncia, disponibles a:
www.realtimeeconomics.caixabankresearch.com.
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