
 

INFORME INMOBILIARIO 

1- NO APUESTES CONTRA ESPAÑA 

Los números que voy a mostrar PROBABLEMENTE NO LOS HABÉIS 

LEÍDO en NINGÚN ARTÍCULO DE PRENSA: España tiene grandes 

ventajas de todo tipo, especialmente geográficas, que lo convierten en 

una nación que sigue siendo pujante. 

España es, de largo, el país MÁS ATRACTIVO de TODO el SUR de 

EUROPA Y DEL ARCO MEDITERRÁNEO, con algunas ciudades. 

TOP DEL MUNDO y en proceso de ser la Florida de Europa. 

Y para aquel que diga “Es que yo tengo un amigo de un amigo de un 

amigo de un amigo que conoce a alguien que una vez trabajó de 

camarero en Londres y allí se gana mucho dinero”… PRESTAD 

ATENCIÓN: Entre las 10 ciudades del arco Mediterráneo con mejor 

calidad de vida, 3 son españolas, Valencia y Madrid, en el primer y 

Segundo Puesto y Barcelona en el octavo: 

 

 

 



Y Valencia está en el TOP 10 mundial:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La contrarréplica a índices en los que se valora la calidad de vida con conceptos como 

seguridad, clima, sistema sanitario o calidad de las infraestructuras suele ser simplemente el de 

los salarios. Pero viendo los salarios, dejando a un lado el PIB per cápita y quedándonos en los 

ingresos medios de trabajadores y autónomos tras impuestos y a igualdad de poder adquisitivo 

(teniendo en cuenta los precios de cada país) podemos ver que según datos de la OCDE los 

españoles se ubican por encima de Reino Unido, Islandia, Finlandia e Italia. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



España tiene los ingresos más altos por trabajador a paridad de poder adquisitivo del sur de 

Europa con la excepción de Francia (si consideramos a Francia como tal). 

 

 

Vemos, además, que, la riqueza mediana de los españoles (excluida primera vivienda) es la 

décima mayor de Europa: 

 



2- ESPAÑA ESTÁ BARATA 

Vemos, además, que a pesar del gran incremento del precio del inmobiliario España sigue 

teniendo el mejor ratio de ingresos en relación al precio de la vivienda, con 8,3. 

 

 

 

España tiene, además, la tercera mayor rentabilidad por alquiler en las ciudades importantes, 

un 5.6% de media, solo superada por Portugal y Montenegro. 

 



Vemos, además, que, la riqueza mediana de los españoles (excluida primera vivienda) es la 

décima mayor de Europa: 

 

Si analizamos las ciudades más importantes del Mediterráneo (incluiremos Francia, aunque no 

soy partidario) la lista de precios es la siguiente: 

LISBOA 6.159 euros/m2 

MADRID 5.673 euros/m2 

NIZA 5.671 euros/m2 

LION 5.642 euros/m2 

FLORENCIA 5.316 euros/m2 

BARCELONA 5.219 euros/m2 

MILÁN 5.045 euros/m2 

LJUBLIANA 4.926 euros/m2 

DUBROVNIK 4.800 euros/m2 

MARSELLA 4.502 euros/m2 

SEVILLA 4.125 euros/m2 

ZAGREB 3.878 euros/m2 

BELGRADO 3.825 euros/m2 

ROMA 3.155 euros/m2 

OPORTO 3086 euros/m2 

ATENAS 3.077 euros/m2 

ESTAMBUL 3.051 euros/m2 

VALENCIA 2947 euros/m2 

SARAJEVO 2.649 euros/m2 

TIRANA 2.638 euros/m2 

ALICANTE 2.588 euros/m2 
 



Como puede verse en esta lista algunas de las ciudades españolas (Alicante, Valencia) a pesar 

del incremento de precios siguen mucho más baratas que urbes similares o de peores 

condiciones en el arco Mediterráneo, dándose la paradoja de que Valencia o Alicante, a pesar de 

sus condiciones, tienen precios del inmobiliario similares a los de Sarajevo o Tirana. 

Dado todo lo anterior, España, está “barata” o más bien, en lugar de “barata” es “rentable”. 

Tiene precios del inmobiliario en grandes ciudades, con rentabilidades altas y algunas de ellas 

como Valencia, Málaga o Alicante, son en términos absolutos baratas si se colocan todas las 

ciudades de peso euro-mediterráneas en la misma conversación. Si un inversor europeo o 

alguien con salarios nominales intenta elegir una ciudad para retirarse en el sur de Europa a 

todas luces es mejor producto España que Francia, Italia, Portugal o el este de Europa (con 

terroríficas rentabilidades por alquiler y precios absolutos casi inasumibles para el bolsillo 

local). Para un ciudadano británico, alemán, sueco u holandés el inmobiliario español está 

barato respecto al suyo y, tiene grandes ciudades españolas que son literalmente baratas en el 

contexto mediterráneo. Vemos, además, que entre las grandes urbes de Hispanoamérica, los 

salarios relativos, la seguridad y los servicios tienen un gran diferencial con España, lo cual 

puede continuar el influjo de inmigración a nuestro país, lo cual va a seguir empujando la 

economía de nuestro país. 
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3- ¿Y cuándo bajarán las viviendas? 

¡Ja, JA, JA… que me troncho! 

PERO PARECE SER que este ASUNTO INDIGNA. LA GENTE SE SULFURA. O sea, QUE 

LA VIVIENDA VA A HUNDIRSE EN PRECIO por ¿COJONES? ¿Porque esto es PEOR que 

2008? ¿Porque la gente tiene peores condiciones que entonces PARA COMPRAR UNA? 

¡¿PORQUE NADIE PUEDE PERMITÍRSELAS?! 

Esto es caer en el sesgo de falso consenso. Se refiere a una sobreestimación de la extensión de 

las creencias propias, proyectándolas a nuestro alrededor. Se puede resumir en “todo el mundo 

piensa como yo”. Ya verás como en este caso tampoco es así. 

 Empecemos por el NÚMERO DE VIVIENDAS CONSTRUIDAS. (¡Sorpresa!) 

 

Este dato ya debería acabar esta conversación por sí solo. En 2007 se acabaron 641.419 

viviendas. En 2020…85.945 Es decir, alrededor de un 85% de viviendas menos. 

EL PEOR DATO de LA HISTORIA de ESPAÑA desde que hay ESTADÍSTICAS, incluso por 

debajo de los años 50, cuando España tenía 27 millones de habitantes y las familias vivían 

hacinadas. En tramos de diez años: 

 

 



 POBLACIÓN 

2008: 45.668.938 

2024: 48.592.909 

Población extranjera:  

(La mayoría en edad 

de comprar o alquilar) 

 

 EVOLUCIÓN DE LA DEUDA PRIVADA 

 

 



 

Una pista de quién está comprando: 

El 60% de las compras de viviendas en España se hace sin hipoteca 

 

 EVOLUCIÓN NETA DE HOGARES 

 

Cada matrimonio genera un hogar. Pero la mina son los divorcios, que al menos necesitan 2. 

En 2023 se disolvieron 80.065 matrimonios (= que las viviendas nuevas). 

 



4- PREVISIONES DE PRECIO 

¡A MOJARSE! Veamos que los picos de precios REALES: los tres de los últimos 50 años, son 

superiores al anterior. 

 

1. El pico de precio que se alcanza en un ciclo expansivo, tras hacer crack el mercado, es 

superado en precio por el pico siguiente. 

2. Tenemos crashes inmobiliarios en 1973, 1979, 1991 y 2007. Es decir, una media de 

11’3 años. El crash de 1973 y 1979 forman parte de la misma crisis de los 70 y 

podríamos unirlos, sabemos además que hubo una crisis inmobiliaria en 1957-1958 y 

otra más o menos 10 años después. 

3. Teniendo en cuenta lo anterior la siguiente bajada en el inmobiliario ocurriría unos 

11,3 años después del suelo del precio alcanzado en España en otoño de 2016, lo cual 

nos llevaría a 2028 como siguiente punto de crisis. 

4. Y si tenemos en cuenta que fue en julio de 2024 (cuando se alcanzaron los precios 

nominales del pico de la burbuja de 2007) aún le queda a España un aumento de 

subida de al menos del 39%, para recuperar precio reales de entonces… 

 



Por supuesto, puede ocurrir cualquier otra cosa inesperada y la crisis que acabe llegando sea a 

causa de lo que sea puede darse en 2030 o 2032 en lugar de 2028, pero no hay sobre la mesa 

nada que nos indique que vaya a ser pronto, prácticamente ningún dato. 

5- Por último, un aviso: hay zonas de ESPAÑA SIN FUTURO,  frente a otras que van a 

convertirse en ALGO GRANDE (No todo vale) 

El resumen es este mapa. El 80% de la población se concentra en el 20% del territorio. 

 

Lo que produce más escasez de vivienda en esas zonas, y que sobre en el resto, donde el 

futuro es realmente complicado. Entre 2008 y 2024 las 10 provincias menos habitadas de 

España más Asturias, León, Cáceres, Badajoz y Jaén han perdido en conjunto 274.000 

habitantes. En cambio, Madrid incrementó 760.000 habitantes, Barcelona 490.000, Valencia 

180.000, Alicante 100.000, Sevilla 99.000, Málaga 210.000, Murcia 150.000, Cádiz 120.000, 

Baleares 150.000, las Palmas 99.000… en el mismo período. Es decir, las 10 provincias 

más habitadas han aumentado en población 2,37 millones. 

 


