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El mercado inmobiliario comienza una etapa de acomo-
dacion a la nueva situacién econdmica, tras dos afios
dorados de boom de actividad y dinamismo en el sec-
tor. Empieza un periodo de estabilizacién marcado por
el cambio en la politica monetaria con las subidas de ti-
pos de interés, con un euribor galopando hacia maxi-
mos desde 2008 y la dificultad de controlar la inflacién.

La participacion en el mercado se resiente, y se contrae
la demanda moderadamente, debido al endurecimiento
del acceso a la financiacidn. Sin embargo, no lo suficien-
te como para lograr un equilibrio en los precios. Tanto en
compra como en alquiler, las subidas presentadas son
de dos digitos y muy abultadas. La transformacion esta
siendo suave y paulatina, aunque dejando cambios muy
pronunciados: el ejercicio comienza con una escasez de
oferta muy marcada que provoca crecimientos significa-
tivos en el precio de los mercados mas locales.

Eso si, aunque se ralentice la demanda, el interés de
adquisicion contintia muy latente y los ciudadanos es-
peran con afan una vuelta a tipos relativamente atrac-
tivos para comprar su vivienda. De hecho, la intencién
de compra se mantiene en niveles superiores a los de
prepandemiay ha resurgido un nuevo perfil de com-
prador: el inversor, quien se fortalece en momentos de
incertidumbre.

En el alquiler, la crisis de precios también hace que se re-
baje la demanda al expulsar del mercado a las rentas mas
bajas. Los principales perjudicados son los colectivos vul-
nerables, como los jévenes, que ya pierden nueve puntos
de participacion con respecto al semestre anterior.

fotocasa

Otro de los grandes cambios de este afio que perfila-
ran el mercado es la aprobacion de la Ley de Vivienda,
que tendra impacto en el mercado del alquiler y pre-
ocupa por los efectos contraproducentes que pueda
ocasionar. Sin embargo, la experiencia de los pasados
ejercicios, nos recuerda que el inmobiliario seguira eri-
giéndose como motor econémico y ejemplo de resilien-
cia frente a la incertidumbre, sosegando las bruscas in-
jerencias en el mercado. Por ello, con unos niveles de
oferta de vivienda bajo minimos, se hace mas necesario
que nunca destacar la importancia de crear un merca-
do sano, estable y equilibrado, para lo que es necesa-
rio crear un marco que agrupe la vivienda, el urbanismo
y el suelo, con medidas estimulantes e incentivadoras
para impulsar el aumento del parque de vivienda publi-
co en alquiler, con viviendas sociales y asequibles a tra-
vés de la colaboracién publico-privada.

En esta radiografia del mercado 2023 se constata una
gran variacion y cambio de ciclo, marcado por la etapa
mas agresiva de la historia del Banco Central Europeo,
asi como también se refuerza la idea de la inversién en
el inmobiliario como un valor refugio a través de uno de
los activos mas seguros que existen: la vivienda.

Maria Matos

Directora de Estudios y Portavoz
de Fotocasa




Asi esta el mercado

de la vivienda

1.1 Fuerte contraccion

Los datos de febrero de 2023, con un 28 % de particulares
mayores de 18 afios participando en el mercado de la vivien-
da, muestran una fuerte contraccién del mercado inmobi-
liario con una bajada de mas de 4 puntos porcentuales res-
pecto a agosto de 2022, cuando el porcentaje era del 32 %.

La bajada mds destacable es la demanda
de vivienda, que desciende 4 puntos
porcentuales, desde el 27 % de agosto
de 2022 a los 23 % de febrero

Esta contraccion tiene su origen en el descenso generali-
zado de todas las acciones de interaccién en el mercado
inmobiliario, pero el retroceso mas destacable es el de la
demanda de vivienda, que alcanza 4 puntos porcentuales

(desde el 27 % de agosto de 2022 a los 23 % de febrero
de 2023). Esta bajada, sin embargo, no encuentra su efec-
to similar en la oferta, que permanece més estable aun-
que hay una reduccién muy moderada —de apenas me-
dio punto—.

Ese 28 % de participacion supone un registro idéntico al
de febrero de 2021 (cuando se iniciaba la recuperacion
del mercado tras el impacto que la pandemia produ-
Jjo en2020) y al de febrero de 2019. El mercado se man-
tiene, por tanto, en una franja alta de participacion aun-
que ya ha dejado definitivamente atras el fuerte impulso
de la demanda que se venia registrando desde finales de
2020 y que tuvo mucho que ver con las necesidades resi-
denciales que se identificaron durante los meses de con-
finamiento por parte de los particulares.

Particulares participando en el mercado de la vivienda
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Si analizamos estos datos en funcién del tipo de opera-
cién descubrimos que el descenso, con respecto a los
datos de agosto de 2022, es mas acusado en el alquiler
(del 18 % de participacion se ha pasado al 15%) que
en la compraventa (del 17 % de agosto de 2022 se ha
pasado al 16 % en febrero de 2023). Sin embargo, si la
comparacion se establece en términos interanuales —

las encuestas realizadas en agosto siempre registran
un mayor protagonismo del alquiler por el sesgo que
produce el recuerdo de los arrendamientos vacacio-
nales— la tendencia a la baja de la participacién en la
compraventa es mas acusada: ha bajado tres puntos
porcentuales, al pasar del 19 % de febrero de 2022 al
16 % en febrero de 2023.

Particulares participando en el mercado de la vivienda

(% sobre la poblacion mayor de 18 aiios)

30 %
25%
0
21% 20 % 675

20 % , 19% 189

17 % 17 % 16 %
15% 0 S

15 % 7% 159 15% 16 % 15 %

10 %
5%
0%

feb-17 ago-17 feb-18 ago-18 feb-19 ago-19 feb-20 ago-20 feb-21 ago-21 feb-22 ago-22 feb-23

® Compraventa

Ademads, y centrandonos especificamente en la deman-
da, los datos seiialan que el descenso de la participacién
esta suponiendo la salida del mercado de un nimero
creciente de segmentos sociales que abandonan la bus-
queda ante el escenario actual de altos precios, fuerte
inflacion y costes hipotecarios al alza.

é )
El descenso de la demanda inefectiva
(los que intentan comprar o alquilar sin
conseguirlo) es mayor que de la efectiva:
hay segmentos de poblacién abandonando
el mercado sin cerrar una operacion

® Alquiler

La demanda no efectiva (la que no ha logrado cerrar la
operacion) ha descendido desde el 18 % de febrero de
2022 al 14 % un afio después, mientras que la efectiva
(la que si que ha terminado con un alquiler o una com-
praventa) ha ganado protagonismo y ha pasado del 10 %
(febrero de 2022) al 12 % (febrero de 2023).

Es un patrén que se repite en ambos mercados, pero de
forma mucho mas acusada en el de la vivienda en propie-
dad, donde el porcentaje de personas que han comprado
(4 %) se mantiene estable mientras que el de quienes han
intentado comprar pero no lo han conseguido son ahora
tres puntos porcentuales menos que hace un afio (10 % en
febrero de 2023 frente al 13 % de febrero de 2022).




Compra Feb. 22 Ago. 22 Feb. 23

Ha comprado vivienda 4% 4% 4 %

Ha buscado vivienda para comprar 13 % 11 % 10% Vv
(no lo ha conseguido)

16 % 15 % 14 %

Venta
Ha vendido vivienda 2% 2% 2%
Ha tratado de vender vivienda 2% 2% 2%
(no lo ha conseguido)
Alquiler (inquilino)
Ha alquilado vivienda (inquilino) 6 % 8% 6% v
Ha alquilado habitacién en piso compartido (inquilino) 1 % 2% 2%
Ha buscado vivienda para alquilar 0 0 0
(como inquilino), pero no lo ha conseguido 6 % 6 % >% v
Ha buscado una habitacion en piso compartido 0 0 0
(no lo ha conseguido) 2% 2% 2%
Alquiler (oferta)
Ha alquilado a otros una vivienda (propietario) 3% 2% 3% ~
Ha tratado de alquilar a otros una vivienda 0 0 0
1% 1% 1%

(propietario), pero no lo ha conseguido




1.2 La inflacion y la subida de los
tipos de interés, claves del descenso

Como ya se ha indicado anteriormente, y se refleja en

el grafico siguiente, la contraccion del mercado puede
apreciarse en el notable descenso de la demanda de vi-
vienda, tanto en lo que se refiere a la compra como al al-
quiler. Y es que la fotografia de los distintos segmentos
deja una clara imagen de dénde se encuentran las varia-
ciones del mercado: reduccién de la demanda de vivien-
da, especialmente de la blisqueda para comprar (de-
manda inefectiva en el mercado de propiedad) y en el
conjunto de la demanda de vivienda en alquiler.

En este desplome han incidido varios factores de gran mag-
nitud que afectan de una forma mas o menos directa al
mercado de la vivienda. Asi, la invasién de Ucrania por par-
te de Rusia, el fuerte incremento de la inflacién que ésta ha
provocado o la subida de los tipos de interés, con el euribor
acelerado, han confluido para crear una situacion de notorio
retroceso en dicho mercado, algo que ya era previsible an-
tes de la salida a campo del presente Fotocasa Research.

La retraccion de la demanda en el mercado
de vivienda se centra especialmente en la
compra no efectiva y en todo el conjunto del
mercado alquiler (efectiva e inefectiva)

En este sentido, cabe recordar que las subidas de los tipos
de interés repercuten —al trasladarse al euribor— en un
incremento de las cuotas de las hipotecas y, como resulta-
do de esto, se rebaja notablemente el nimero de compra-
ventas de viviendas, debido a que los ciudadanos ven re-
bajada su capacidad para financiarse. Ademas, esa subida
de los tipos provoca una creciente incertidumbre acerca
de cdmo evolucionara a corto o medio plazo el mercado
inmobiliario, por lo que algunos inversores, como veremos
mas adelante en este informe, aplazan o, directamente
abandonan, su intencién de adquirir una vivienda.

Como se ha indicado, la comparacion con respecto a la
anterior ola de encuestas de Fotocasa Research mues-
tra un descenso mas acusado en la demanda de alqui-
ler que en la de compraventa. Esto se comprueba cla-
ramente cuando se toma al conjunto de demandan-
tes y se observa cdmo se reparten entre ambos merca-
dos. Asi, los datos indican que en febrero de 2023 vuel-
ve a predominar la busqueda de vivienda en propie-
dad (47%) frente a la de alquiler (43%), invirtiendo los
resultados que se registraban en agosto. Los que han
buscado en ambos mercados sigue siendo el 10% (mis-
mo porcentaje que en agosto de 2022).

Particulares realizando acciones de demanda de vivienda

(% sobre la poblacion mayor de 18 aiios)
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Particulares participando en la compray en el alquiler

COMPRA

47 %

ALQUILER

43 %

de la demanda de vivienda
busca tinicamente en el
mercado de propiedad

de la demanda de vivienda
busca tinicamente en el
mercado del alquiler

46 % en agosto 2022 44 % en agosto 2022

10 %

ha participado en
AMBOS MERCADOS
10 % en agosto
LN

1.3 Crece la brecha entre oferta
y demanda de compraventa

Pese a la retraccidon de la demanda de vivienda en el ul-
timo medio afio, en lo que se refiere a la distribucién
del mercado de compraventa, ésta es muy superior a la
oferta, y la brecha se hace progresivamente mas gran-
de (en febrero de 2021 suponia el 75 %, y ahora alcan-
za el 78 %). Otra conclusidn que se extrae de los datos
es que el porcentaje de participantes en ambos lados
del mercado se reduce al 6%, desde el 8 % registrado
el pasado mes de agosto.




Particulares participando en el mercado de la compra
(% sobre la poblacion mayor de 18 afios)
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@ Total compra @ He buscado vivienda para comprar, pero atn no lo he comprado ® He comprado una vivienda

Particulares participando en el mercado de la venta
(% sobre la poblacion mayor de 18 aiios)
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Particulares actuando en la compray en la venta

VENTA

16 %

COMPRA

78 %

del mercado de compraventa
estd relacionado
exclusivamente con la venta
de vivienda
15 % en agosto de 2022

del mercado de compraventa
estd relacionado
exclusivamente con la compra
de vivienda
77 % en agosto de 2022

6 %

ha participado de
AMBOS MERCADOS

8 % en agosto

En los ultimos 12 meses...

( o )
28 % de los particulares mayores de 18 afios ha realizado alguna accién en el mercado de la
vivienda en los ultimos 12 meses

. J

( )
16 Y% actué en la compraventa

. J

( )
15% particip6 en el mercado del alquiler

. J

( )
14 % de los particulares compré o intenté comprar una vivienda

. J

( )
13 % delos particulares alquild o intenté alquilar una vivienda como inquilino

. J




Diferencias

territoriales

2.1 Declive especialmente

acusado en Andalucia, Cataluha

y Comunidad Valenciana

Dada la contraccion experimentada por el mercado de

la vivienda en los ultimos seis meses, resulta consecuen-
te que esta se refleje también en los datos por territorios,
disminuyendo la actividad en todas las comunidades au-
ténomas analizadas en el presente informe. Esta retrac-
cién se manifiesta con mayor hondura en Catalufa, An-
dalucia y la Comunidad Valenciana.

Asi, la primera experimenta una caida de 5 puntos por-
centuales, al bajar del 30 % al 25 % el porcentaje de per-
sonas que actuaron de algin modo en el mercado de la
vivienda en los Ultimos doce meses. Esto supone que Ca-
talufia marca el registro mas bajo de participacion de to-
das las comunidades auténomas analizadas y se sitlia en
el rango inferior de toda su serie histérica: solo el dato de
participacion de 2018 (23 %) fue inferior.

( Y
La participacion de particulares en el mercado
inmobiliario en Andalucia sufre una caida
de seis puntos porcentuales, situdndose en
el 28 %. Cataluiia registra un 25 %, su nivel
mds bajo desde 2018, cuando era del 23 %

En Andalucia la caida es atin mas acusada, ya que el por-
centaje de particulares participando en el mercado pasa
del 34 % al 28 %, seis puntos menos. En este sentido
cabe destacar la brusca inflexién que experimenta esta
comunidad en el ultimo medio afio, tras mantener con
anterioridad una linea ascendente en su actividad inmo-
biliaria desde que en agosto de 2020, tras el impacto del
confinamiento estricto de aquella primavera, marcase su
nivel mas bajo (29 %). Desde entonces habia encadena-
do cuatro oleadas consecutivas de subidas. En febrero
de 2023, sin embargo, su mercado se ha reducido incluso
por debajo de ese nivel pandémico.

La Comunidad Valenciana, por su parte, también des-
ciende otros seis puntos, desde el 34 % al 28 % desde
el 32 % de agosto del pasado afio. Cabe recordar que
esta comunidad auténoma fue la gran damnificada de
la crisis de la covid-19, al desplomarse su mercado del
35 % que superaba en febrero de 2020 al 25 % de agos-
to de ese mismo afio.

Particulares participando en el mercado de vivienda
(% sobre la poblaciéon mayor de 18 afios) por CCAA
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2.2 La Comunidad Valenciana
lidera el descenso en el alquiler

Resulta consecuente que de estos datos generales se des-
prenda también un decrecimiento notable del merca-

do del arrendamiento en todas las comunidades estudia-
das respecto a la muestra anterior, datada en agosto de
2022. De nuevo son Andalucia y la Comunidad Valenciana
los territorios donde el desplome es mas profundo, per-
diendo ambas 4 puntos porcentuales en lo que se refie-

re a acciones relacionadas con el mercado de alquiler. De
este modo, la primera baja del 21 % al 17 %, mientras que
la comunidad levantina desciende del 19 % al 15 %. Ambas
autonomias retornan, por lo tanto, a los valores registra-
dos doce meses antes, al perder todo lo que habian gana-
do en la transicion entre uno y otro afio.

En Madrid y Comunidad Valenciana se aprecia
un descenso del porcentaje de aquellos que
han alquilado un piso para vivir en él. Ambos
territorios pierden dos puntos porcentuales

Por su parte, Cataluiia ha bajado del 16 % al 14 %. Dos
puntos ha perdido también Madrid, que en su caso des-
ciende del 18 % al 16 %.

En algunas comunidades se aprecia un descenso del por-
centaje de aquellos que han alquilado una vivienda para vi-
vir en ella (alquiler efectivo). En Madrid se ha pasado del

7 % al 5 %; en la Comunidad Valenciana la rebaja ha sido
también de 2 puntos: del 8 % al 6 %. Y en Andalucia ha sido
incluso mas acusada: del 11 % en agosto de 2022 se ha pa-
sado al 8 % en febrero de 2023.

Por su parte, Cataluiia se mantiene en los mismos porcen-
tajes de alquileres como inquilinos (7 %) y blsquedas de al-
quiler no culminadas (5 %).

Otro aspecto interesante de estos datos de febrero, es el
hecho de que compartir piso se presenta en Madrid como
alternativa al alza ante los altos precios de los arrendamien-
tos. Asi, en esta comunidad el 3 % de los consultados en fe-
brero han alquilado una habitacién en un piso compartido.
Este porcentaje representa un punto mas que seis meses
antes, y dos que un afio atras, cuando no llegaban ni al 1 %.
Ademas, otro 2 % habia tratado de alquilar habitacién en un
piso compartido, aunque no lo habian conseguido.

Particulares participando en el mercado de alquiler
(% sobre la poblacion mayor de 18 aiios) por CCAA
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2.3 Estancamiento de la compraventa,
sobretodo en Cataluia y Madrid

Dentro de la compraventa, el mercado inmobiliario tam-
bién arroja un descenso generalizado en las comunida-
des auténomas analizadas. En este caso, los dos territo-
rios donde mas desciende la participacion de particula-
res es en Madrid y Cataluiia, que son, como acabamos de
analizar, los lugares en los que el alquiler se ha manteni-
do mas sélido.

,
Tanto la Comunidad de Madrid como Cataluiia
pierden tres puntos porcentuales de participacion
en el mercado de la compraventa respecto
a agosto de 2022. Andalucia y Comunidad
Valenciana pierden dos puntos cada una

Asi, tanto la Comunidad de Madrid como Cataluiia pier-
den 3 puntos porcentuales respecto a agosto de 2022.

En el primer caso, el descenso es desde el 19 % al 16 %,
mientras que en el segundo la bajada va del 17 % al 14 %.
Las cifras de ambas comunidades, estan, ldgicamente,
muy condicionadas por las grandes y tensionadas areas
urbanas de sus respectivas capitales.

Por el contrario, Andalucia y Comunidad Valenciana re-
gistran un descenso mas moderado en la participacion
de particulares en el mercado de la compraventa, en am-
bos casos de dos puntos porcentuales.

Particulares participando en el mercado de compraventa
(% sobre la poblacion mayor de 18 aiios) por CCAA
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Diferencias por edad

3.1 De los 25 a los 34 anos,

los mas activos en el mercado

Una de las variables que mayor peso tiene en las fluctua-
ciones del mercado inmobiliario es la que tiene que ver
con la edad de las personas que acttan en él. Cabe indi-
car que, como ocurre con el conjunto del analisis, tam-
bién al poner el foco en las diferencias por edad se ad-
vierten en febrero descensos generalizados de la activi-
dad por parte de los particulares.

De acuerdo con los datos registrados, la poblacion de
edades comprendidas entre los 25 a 34 afios se mantie-

ne como la mas activa en el sector de la vivienda, pero con
una caida notable respecto a la ola anterior. Asi, dentro de
este tramo son el 46 % los particulares (55 % en agosto)
que han realizado alguna accion en los Ultimos 12 meses.

a N
La actividad en el mercado de la vivienda de los
mds jovenes ha descendido en diez puntos. Asi,

las personas entre los 18 y los 24 aiios que llevaron
a cabo alguna accién pasaron del 42 % (agosto
de 2022) al 32 % (febrero de 2023) en seis meses

. 7

Aln mas acentuado es el descenso dentro del estrato
mas joven (de 18 a 24 afios), que alcanza los 10 puntos
porcentuales: las personas de esas edades que han lle-
vado a cabo alguna accién dentro del mercado de la vi-
vienda pasan del 42 % de agosto de 2022, al 32% en fe-
brero de 2023.

Estas cifras muestran que la situacién de inflacién y su-
bida de tipos ha afectado a todos los tramos de edad a

la hora de actuar en el mercado de la vivienda. Un cam-
bio de ciclo generalizado pese a que algunos segmentos
de poblacidn, en concreto el de quienes tienen mas de 55
afios, no han llegado a recuperar en ninglin momento los
niveles previos a la pandemia.

También los estratos mds mayores (55 o mds anos)

pierden protagonismo, situandose en el nivel mas

bajo de participacion en el mercado inmobiliario,
con tan solo un 16 % de actividad en esta franja

En este colectivo (55-75 afios), la actividad actual en el
mercado de la vivienda se sitda en el 16 %, una participa-
cién que estd muy por debajo de la registrada antes de
la irrupcidn de la covid-19, cuando llegaba al 26 %. Si es-
tablecemos la comparacion con agosto de 2022 la dife-
rencia también es importante, ya que entonces se situa-
ba en el 20 %.

Es cierto que es un colectivo que, por una simple cuestion
de ciclo vital, tiene menos participacion en el mercado que
otros tramos de edad y en el que la compra de segunda
residencia o de inmuebles como inversién tiene mas peso,
pero lo cierto es que en los Gltimos tres afios no ha conse-
guido recuperar su interés por el inmobiliario.




Particulares participando en el mercado de la vivienda
(% sobre la poblacion total de cada rango de edad)
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3.2 Compraventa: desplome en
la actividad de los mas jovenes

Al poner el foco en la actividad de compraventa se ad-
vierte que el comportamiento en estos ultimos me-
ses ha sido dispar atendiendo a los distintos tramos de
edades. Frente a un descenso generalizado, la partici-
pacion en el mercado de la vivienda en propiedad de
quienes estan entre los 35 y los 44 afios ha aumentado.

En compraventa sélo sube la actividad

el tramo comprendido entre los 35 y los

44 aios. En este grupo las acciones han
aumentado un punto porcentual

En este grupo de edad, las acciones de compraventa -ya
sean de oferta o de demanda- han pasado del 21 % de
agosto de 2022 al 22 % en febrero de 2023, recuperan-
do asi parte del camino perdido en el primer semestre de
2022, dado que en febrero de este afio el porcentaje al-
canzaba el 25 %. Pero este colectivo es la excepcion.
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En el resto se registran descensos, especialmente acusados
entre los 25y 34 afos (del 30 % de participacion en febrero
de 2022 al 25 % un afio después) y entre los 18 y los 25 afios
(del 15 % al 10 % en ese mismo periodo de tiempo).

El endurecimiento de las condiciones de financiacion
esta, por tanto, afectando mas por debajo de los 35
afos, que entre esa edad y los 44 afos.

Hay, ademas, un detalle llamativo: las acciones in-
efectivas de demanda de vivienda en propiedad (quie-
nes han intentado comprar pero no lo han consegui-
do), disminuyen mas entre los 25 y 34 afios (del 19 % de
agosto de 2022 al 16 % actual) que entre los 18 y los 24
afos (del 9 % al 8 %). Se puede deducir de estos datos
que esta demanda de quienes no han cumplido los 25
es mas aspiracional que real y que, por tanto, se ve me-
nos expuesta a la evolucién del mercado hipotecario.




Particulares participando en el mercado de compraventa
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3.3 Contraccion del alquiler,

sobre todo en los jovenes

La actividad en el alquiler también se reduce, principalmen-
te en los tramos de edad mas protagonistas: los que com-
prenden entre los 18 y los 34 afios. Y es que, en general, se
ve un claro impacto de los acontecimientos contextuales de
los dltimos meses con una reduccion muy agudizada en los
estratos mas jévenes. Asi, de acuerdo con los Gltimos datos
de participacion en el mercado del arrendamiento, se cons-
tata que los jévenes de entre 18 y 24 afios que han llevado a
cabo alguna accién en el ultimo afio, han descendido desde
el 34 % registrado en agosto de 2022 al 27 % actual. Es de-
cir, un descenso de 7 puntos porcentuales.

Los jévenes de entre 18 y 24 afios que han
llevado a cabo alguna accién de alquiler han
descendido en siete puntos porcentuales: del

34 % de agosto de 2022 al 27 % actual

Muy similar ha sido la situacién en el estrato de edad in-
mediatamente superior, el que comprende entre los 25

y los 34 afos, con una contraccion del 34 % al 28 %. A la
vista de estos nlimeros, resulta evidente que el retroceso
experimentado por el mercado ha afectado especialmente
a los mas jévenes.

Estos descensos, ademas, tienen lugar tanto en el apar-
tado de alquiler efectivo como en la demanda no efectiva.
De este modo, en el grupo de los mas jévenes, el alquiler
ejecutado pierde 3 puntos (del 14 % al 11 %), y el no efec-
tivo 2 (10 % frente al 8 %), mientras que en los que tienen
entre 25 y 34 afios la caida es del 18 % al 15 % en el alquiler
efectivo y del 11 % al 9 % en la demanda no efectiva.

A medida que se pone el foco en los siguientes tramos de
edad, vemos que las caidas en la actividad no son tan acu-
sadas, si bien se presentan en todos los casos. De este
modo, las personas que cuentan entre 35y 44 afios han
bajado su actividad en el mercado del alquiler del 18 % al
15 %; los de 45 a 54 afos del 12 % al 11 %; y los de mas de
55 afos del 9 % al 7 %.




Particulares participando en el mercado de alquiler
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La propiedad y el uso
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4.1 Estabilidad residencial
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Las operaciones que realizan los particulares en el mercado de la vivienda se modifican cuando las cir-
cunstancias cambian. Pero esos cambios tienen que acumularse y consolidarse para variar el modelo re-
sidencial de un pais: tres de cada cuatro personas viven en un inmueble de propiedad (ya sea suyo o dis-
ponga del derecho de usarlo) y solo una reside en una casa de alquiler. Los porcentajes de 2023 (76 %

Y 24 % respectivamente) no difieren mucho de los de los afios precedentes. Si bien se puede identificar
que de 2018 a 2021 hubo un progresivo incremento del arrendamiento como opcidn residencial, los datos
de los dos ultimos afios muestran un estancamiento en esa tendencia a causa de la Covid-19.

Porcentaje de particulares que viven

de alquiler oen propiedad @ Vivienda en propiedad @ Vivienda en alquiler
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90 %
82 %
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50 %

40 %

30 %
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10 %
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Como se ha explicado, vivir en un inmueble de propie-
dad es diferente a ser el verdadero propietario de este.
De hecho, el porcentaje de personas que residen en un
inmueble del que son propietarios o copropietarios es
significativamente mas bajo: 60 % en febrero de 2023
(frente al 57 % de agosto de 2022 y el 61 % de febre-
ro de ese mismo afio). Es, légicamente, una cuestion
que cambia a lo largo de la vida de las personas: a mas
afios, mas probabilidades de que la vivienda en que se

un 8 % de propietarios de la casa en la que viven, un
porcentaje que va escalando progresivamente hasta al-
canzar el 80 % entre quienes superan los 55 afios.

No es un panorama muy distinto al de los afios ante-
riores, aunque si que es evidente que en ese colectivo
mas joven (18-24 afos) existe una evidente tendencia a
la baja en relacion con el 13 % que, en febrero de 2022,
aseguraba ser propietario de la casa en la que residia.

reside sea propia. Asi, entre los menores de 25 afios hay

Son propietarios o copropietarios directos de la vivienda en la que
residen actualmente (% sobre la poblacién de cada rango de edad)
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18-24 ainos

En términos territoriales, Cataluia (57 % de particulares son
propietarios o copropietarios de la casa en la que viven) y
Comunidad Valenciana (59 %) registran unos porcentajes muy
cercanos a la media nacional. Sin embargo, hay dos comunida-
des que destacan en los extremos y que, ademas, llevan ten-
dencias opuestas. En Madrid, el porcentaje de personas que
es dueia de la casa en la que vive es sensiblemente mas alto
(66% en febrero de 2023, frente al 61% de un afo antes). En

Andalucia, sin embargo, el porcentaje es mucho mas bajo, del
53 % frente al 59 % de hace un ano.




4.2 4 de cada 5 propietarios
solo tienen un inmueble

Aunque ese 60 % de personas que vive en una casa de su propiedad es, como he-
mos dicho, un porcentaje muy similar al de 2022, si que se ha producido un leve
desplazamiento desde la copropiedad (del 37 % del afio pasado al 34 % en febrero
de 2023) hacia la posesidn exclusiva (que ha ganado peso, del 27 % al 29 %).

2023
60 %

de propietarios

27 % 37 % 29 % 34 %

es el tnico es el tnico

propietario copropietario propietario copropietario

Aunque la inmensa mayoria (80 %, un porcentaje idéntico al de agosto de 2022 y ligeramente mds alto
que el 79 % de febrero de 2022) de estos propietarios o copropietarios sean duefios de un unico inmue-
ble, hay también un niimero significativo de personas que tienen mas. En concreto un 16 % tienen dos vi-

viendas y un 4 % que tienen tres o mas. Son porcentajes que se mantienen estables en el tiempo. Y, l6gi-
camente, cuantas mas viviendas mas diversidad de usos: segunda residencia o puesta en alquiler son, 16-
gicamente, mas frecuentes entre quienes tienen mas de un inmueble de su propiedad.

UNA VIVIENDA

- 80 % de los propietarios
tiene una Unica vivienda

- 96 % de ellos la utiliza
como residencia habitual

- 2 % la usa como segunda
residencia

-1 % la alquila

-1 % la mantiene vacia

L

DOS VIVIENDAS

- 16 % de los propietarios
tiene dos viviendas

- 98 % de ellos utiliza alguna
como residencia habitual

- 55 % tiene alguno de los
inmuebles como segunda
residencia

- 33 % alquila

- 8 % de ellos mantiene
alguna vacia

TRES VIVIENDAS O MAS

- 4 % de los propietarios tiene
mas de dos viviendas

- 99 % de ellos utiliza alguna
como residencia habitual

- 71 % tiene alguno de los
inmuebles como segunda
residencia

- 70 % alquila

- 27 % de ellos mantiene
alguna vacia




Por tanto, la diversidad de usos de los inmuebles depende de tener mas de uno, porque la residencia ha-
bitual se da por descontada. Y es entre los tramos de edad mas altos donde se localizan en mayor medi-
da quienes son duefios de mas de una vivienda. Por lo tanto, es légico que sean también esos segmen-

tos donde se encuentren porcentajes mas altos de personas que destinan alguna de sus propiedades para
otros fines como la segunda residencia o el alquiler.

Uso de las viviendas por edad
(% de propietarios que le dan ese uso en cada rango)
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4.3 Un 0,3% de propietarios particulares
en Espaia tiene cinco o mas inmuebles

Una mencidn especial merece el analisis de los
propietarios particulares que tienen cinco o mas
inmuebles. Segln el texto de la Ley de Vivien-
da a partir de cinco inmuebles seran considera-

dos grandes tenedores. En estos momentos hay
un 0,3% de propietarios particulares que tienen
cinco o mas viviendas en su poder. ES un por-
centaje que en tan solo un afio ha crecido expo-
nencialmente ya que en febrero de 2022 el volu-
men de propietarios en Espafia con cinco o mas
inmuebles era del 0,1%. Por tanto, el nimero
de propietarios particulares que poseen mas de
cinco viviendas en Espaiia se ha incrementado
un 200% en el ultimo afio.

Si se hace foco en las principales comunidades auténo-
mas se aprecia que Catalufia y la Comunitat Valenciana
son las que cuentan con el mayor nimero de propieta-
rios particulares con cinco o mas viviendas. La autono-
mia que mas propietarios tiene es Catalufia con un 0,6%,
seguida de la Comunitat Valenciana con un 0,5% del to-
tal de propietarios que cuentan con este nimero de pro-
piedades. En el caso de la Comunidad de Madrid y An-
dalucia el porcentaje en ambas comunidades desciende
hasta el 0,2%.

fotocasa

Llama la atencidn el crecimiento exponencial que ha te-
nido Catalufa en el Ultimo afio en cuanto a propietarios
con cinco o mas viviendas. Y es que en 2022 era del 0,2%
de los particulares y ahora es del 0,6%. Y es un incre-
mento similar al que ha protagonizado la Comunitat Va-
lenciana al pasar en 2022 de tener un 0,1% de particu-
lares con cinco o mas viviendas al 0,5% de 2023. En el
caso de la Comunidad de Madrid y de Andalucia en am-
bas regiones desciende el nimero de propietarios del
0,3% en 2022 al 0,2% en 2023. En la media de Espaiia se
incrementa del 0,2% de propietarios con cinco o mas vi-
viendas en 2022 al actual 0,3% de 2023.

La franja de edad que cuenta con mas propietarios parti-
culares con cinco o mas viviendas es la comprendida en-
tre los 45 a 54 afios. Y es que, el 0,8% de propietarios en
esta franja de edad cuenta con cinco o mas viviendas a
su nombre, un porcentaje que se ha incrementado sus-
tancialmente en el Gltimo afio, ya que en febrero de 2022
era el 0,5% del total de propietarios en esta franja de
edad quienes poseian cinco o mas viviendas.

Le sigue la franja de edad con mayor nimero de propie-
tarios particulares con cinco o mas viviendas es la com-
prendida entre los 55y los 75 afios. En este caso, en fe-
brero de 2023 habia un 0,5% del total de propietarios
que contaban con estos inmuebles. Un crecimiento im-
portante, también, respecto a 2022 cuando en esta
franja de edad habia un 0,2% del total de propietarios.
Por ultimo, la franja de edad entre los 35 a los 44 afios
cuenta con un 0,2% del total de propietarios particula-
res con cinco o mas viviendas en su posesion. Un por-
centaje que también ha crecido en el dltimo afio del
0,1% al 0,2% actual.
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Intencion de

compra

5.1 Prevencion en
cinco ainos del 21 %

Hasta ahora hemos puesto el foco en los particulares
que toman parte activa en el mercado de la compra de
vivienda en Espaha, que, como se ha visto anteriormen-
te, suponen el 14 %. Pero, ¢qué hay de ese 86 % restan-
te que no se han interesado en los ultimos meses por
adquirir una vivienda en propiedad?

Es evidente que el hecho de no haber realizado ningu-
na accion de compra de vivienda no conlleva necesa-
riamente la ausencia de este propdsito a medio o largo
plazo. De hecho, un 21 % de los particulares que no han
comprado ni han intentado comprar, si que tiene idea de
comprar en los préximos cinco afios.

7 %
(8 % en agosto de 2022)
de los que no han comprado
ni intentado comprar preten-
de hacerlo en los préximos
2 afios

14 %
(14 % en agosto
de 2022)
de los que no han com-
prado ni intentado com-
prar se plantea hacerlo
dentro de entre
2y 5 afos

Un 21 % de los particulares que no han
comprado ni han intentado comprar una
vivienda en los ultimos doce meses si que

prevé hacerlo en los préximos cinco afios. Es
un porcentaje que se mantiene estable

De este modo, y pese al descenso registrado en el merca-
do de la vivienda en el Gltimo medio afio, si que se observa
una estabilidad en la intencionalidad de compra respecto
alos afios anteriores (en agosto de 2022 eran el 22 %, y en
febrero de ese afio eran un 21 % los que tenian esta idea).
Esto indica que los ciudadanos confian en que la actual si-
tuacion inflacionaria y de altos tipos de interés se corrija a
corto o medio plazo, y les permita entrar en accién de ma-
nera efectiva cuando el escenario sea mas favorable.

21 %
(22 % en agosto de 2022)
de los que no han comprado ni
intentado comprar pretende
hacerlo en los préximos
5 anos M

L

Si se desglosa este dato de intencién de compra, el resultado es que, de ese 21 % que tiene previsto comprar,
un 7 % planea hacerlo en los préximos dos afos (en agosto eran el 8 %) y un 14 % (mismo porcentaje que en
el anterior estudio) en un plazo que oscila entre los dos y cinco afos. Si se desprende, sin embargo, un incre-
mento mas significativo entre los que aseguran que no tienen previsto comprar una vivienda ni a medio ni a

largo plazo, que pasan del 47 % al 50 %.




Intencion de compra a medio y largo plazo
(% sobre la poblacion que esta buscando vivienda en propiedad)
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@ En los préximos 2 afios quiero comprar una vivienda @ Entre 2 y 5 afios quiero comprar una vivienda
® No tengo previsto comprar una vivienda a medio plazo aunque no descarto la posibilidad de comprarla mas adelante

@ No tengo previsto comprar una vivienda ni a medio ni a largo plazo

Por segmentos de edad, la intencién de compra tam-
bién fluctiia. Como cabia esperar, son los mas jévenes
los que contemplan en mayor medida adquirir una vi-
vienda en un plazo de, como maximo, cinco afios. Una
situacion que se invierte a medida que se analizan los
tramos de mas edad.

Los mas jovenes aplazan sus planes de comprar
vivienda: los que tienen entre 18 y 24 aiios y se
plantean adquirir una a medio o largo plazo
suben del 32 % al 38 % en apenas seis meses

Esta intencién, plasmada en porcentajes, se concre-

ta en que el 38 % de los jovenes que tienen entre 18 y
24 aiios se plantean adquirir una vivienda en los préxi-
mos cinco afos. Una cifra, ademas, muy superior al 32
% registrado medio afio antes. Este incremento, por un
lado, refleja la prevencién que la actual situacion les
provoca, y, por otro, que ésta no les disuade de llevar a
cabo sus intenciones mas a medio o largo plazo.

Esta proporcion, sin embargo, es la opuesta entre los
particulares que oscilan entre los 25 y los 34 afos. En su
caso, hoy es el 38 % el que tiene intencién de comprar a
cinco afios vista, cuando en la anterior muestra el por-
centaje era del 43 %.

Si se vira la mirada hacia el siguiente tramo, que abar-
ca entre los 35y los 44 afios, vemos que la intencién de
compra en los préximos cinco afos es ya menor, aun-
que se mantiene estable respecto al estudio anterior,
quedandose en el 24 %. Entre los particulares que tie-
nen entre 45y 54 afos esta cifra desciende algo mas,
del 18 % al 16 %, y entre los mayores de 55 y los 75 afios
esta intencion se fija en el 11 %.




5.2 ¢Quién tiene intencion de comprar
en el futuro? Mujeres y jovenes

Al examinar el perfil promedio del particular que no esta
buscando comprar casa actualmente pero que se plan-
tea convertirse en propietario de una vivienda en el
préximo lustro, encontramos que las mujeres —56 %,
frente al 44 % de los hombres, una brecha que se ha
agrandado notablemente con respecto a hace un afo,
cuando ambos sexos estaban equilibrados— y los me-
nores de 45 afios son los colectivos que expresan una
mayor intencién de compra.

En cuanto a la media de edad, ésta decrece ligeramente

respecto al afio anterior, al pasar de los 40 afios a los 39.

El 56 % de las personas que no estdn buscando
casa en propiedad, pero tienen intencion de
comprar en los proximos cinco afios son mujeres.
Hace un afio ambos sexos estaban equilibrados

Otro factor relevante es el del nivel socioeconémico de
los particulares que tienen la intencién de comprar una
vivienda en un plazo de cinco afios. En este sentido, re-

Sexo

sulta evidente que contar con una posicién acomoda-

da aumenta las probabilidades de querer comprarse una
casa. De este modo, el 48 % de los que muestran inten-
cién de adquirir una vivienda en los préximos cinco afios

cuentan con una posicién alta o media-alta.

Respecto al entorno en el que conviven, lo habitual es
que vivan con su pareja o con su pareja e hijos. De todos
ellos, el 25 % vive con su pareja e hijos y el 24 % solo
con su pareja. Otro 25 % vive con sus padres.

Si hablamos de su lugar de residencia, el 19 % se encuen-
tra en Andalucia, el 15 % en Cataluiia y el 14 % en Madrid.

Aunque en las principales comunidades no se aprecian
cambios significativos en lo que a la intencién de com-
pra se refiere, si que encontramos un aumento de la in-
tencién de compra a corto plazo en el conjunto del resto
de Espaiia. Asi, el 44 % manifiesta su intencién de com-
prar dentro del plazo de los dos préximos afios (en agos-
to este porcentaje era del 39 %).

Nivel Socioeconomico

1w Mujeres Hombres

[V £
7 56% \MM%

Alto / medio alto Medio
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Una cuestion importante es la razén por la que estan
posponiendo la compra. En este capitulo, el principal ar-
gumento es la carencia del suficiente dinero ahorrado
para ello (37 %), porque su situacién econémica yj/o la-
boral no se lo permite (29 %), porque tienen otras priori-
dades o gastos (23 %) o porque los precios actuales son
muy elevados (22 %).

La ultima de las razones ha bajado algo desde agosto, ya
que entonces era un argumento para el 24 %. Sin embar-
g0, se mantiene muy por encima de un afio antes, ya que
en febrero de 2022 ésta era la dificultad esgrimida por
tan solo el 18 % de los consultados.

Como vemos, la situacion econémicay el no tener sufi-
ciente dinero ahorrado contindan siendo las principales
barreras con las que se encuentran aquellos que se plan-
tean la compra de vivienda en el corto-medio plazo.

Uno de cada cuatro particulares con intencion de
comprar casa en los préximos cinco anos (aunque
no esté buscando ahora) ha aplazado la operacion
por diferentes motivos relacionados
con la hipoteca

fotocasa

Sin embargo, esta ganando protagonismo la cuestidn hi-
potecaria, un argumento que influye en la decisién de
posponer la compra del 25 % de particulares con inten-
cién de adquirir vivienda en los préximos cinco afios si
sumamos las tres respuestas relacionadas con la finan-
ciacion: las condiciones hipotecarias actuales (15 %), re-
chazo a la contratacion de una hipoteca (70 %) y negati-
va bancaria a la concesidén del préstamo (4 %). La cues-
tién hipotecaria es un argumento incluso con mas peso
(uno de cada tres) entre los 35y los 44 afios.

Si observamos con mas detenimiento el colectivo de 25
a 34 afios apreciamos una disminucién significativa del
peso de la situacion econdmica, en contraposicion al
aumento de la importancia de los precios. Asi, los que
consideran que los precios de compra no encajan con
su presupuesto han pasado del 25 % al 28 % en el Ulti-
mo medio afio (de agosto de 2022 a febrero de 2023).
Cabe indicar, ademas, que doce meses antes estos eran
solo el 18 %, con lo que esta razén ha aumentado 10
puntos porcentuales en términos interanuales. Dentro
del colectivo de mas de 55 afios, disminuye de manera
considerable la percepcion de que se tienen otras prio-
ridades o gastos como barrera a la compra actual de vi-
vienda, al descender del 27 % al 17 %.
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Motivos por lo que no estan buscando vivienda los
que prevén comprar en los proximos 5 afos
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No tengo suficiente dinero ahorrado

Mi situacion econémica y/o laboral no me lo permite

Ahora tengo otras prioridades o gastos

Ya soy propietario/a y no tengo prisa

Los precios de compra no encajan con mi presupuesto

Los precios estdn muy altos, creo que el mercado
se normalizard en los préximos afios

Las condiciones hipotecarias actuales hacen

imposible el pago de una hipoteca |G s %

Actualmente resido en una ciudad distinta a .7 :f’% / ‘
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donde me gustaria comprar %
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El banco no me concede la hipoteca ' %
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No me parece interesante contratar 6 % ¢
una hipoteca, prefiero esperar un tiempo ‘ 10 % & ‘
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5.3 Perfil de los que
descartan la compra

Como hemos indicado al comienzo del presente capi-
tulo, la mitad de los particulares que no se encuentran
en blisqueda activa de vivienda en propiedad descar-
tan totalmente la compra también en el futuro y otro
29 % no tiene previsto comprar a corto o medio plazo.
Es un segmento en el que tienen mas peso los hom-
bres (52 %) que las mujeres y con una media de edad
de 49 aiios. Es decir, los que no contemplan una ad-
quisicién son una década mayores que los que se pro-
ponen comprar una vivienda en el préximo lustro.

Al poner el foco en los segmentos de edad, vemos que
la mayoria de estos particulares tienen mas de 45 afios.

Sexo

En concreto, el 42 % cuenta mas de 55 afios, mientras
que el 20 % se sitlian entre los 45 y los 54 afos. Res-
pecto al nivel socioeconémico, un 42 % corresponde
al nivel medio, un 31 % al nivel alto o medio alto y un
28 % al nivel bajo. Y, en relacion con su ubicacién geo-
grafica, el 17 % se encuentra en Andalucia, el 16 % en
Cataluiia y el 14 % en Madrid.

Su situacion de convivencia, en el 29 % de los casos es
la de vivir con pareja e hijos. Tras esta opcion, lo mas
frecuente es vivir con su pareja (26 %), solo/a (18 %) o
con sus padres (15 %).

Nivel Socioeconomico

13 Mujeres Hombres

® )
T 49% W 52 %

Vive con

Alto / medio alto Medio Bajo / medio bajo

31% 41% 27 %

Comunidad Auténoma

L AN

Pareja e hijos

29 %

Pareja

27 %

Cuando extraemos de este andlisis a los que si pretenden
comprar en un plazo superior a cinco afios y a los que ya
son propietarios o copropietarios de una vivienda, nos
quedamos Unicamente con los que descartan totalmente
la opcién de comprar una vivienda.

Dentro de aquellos que, ni son propietarios ni se plan-
tean la compra de vivienda, la situacién laboral se cons-
tituye como la principal barrera a la compra de la vivien-
da (en un 32 % de los casos), siendo ademas el princi-

- p 4

17% 16% 14 %

Andalucia Cataluna Madrid

pal motivo en todos los grupos de edad. Nuevamente
encontramos, de manera tendencial, un leve descenso
del peso de este factor, siendo en los jévenes de 18 a 24
aos, el colectivo donde el peso de la situacion laboral si
se reduce significativamente.

El colectivo de 45-54, afios se muestra menos dispuesto
que en periodos anteriores, a supeditar sus ahorros a la
compra de una casa, y también declara en mayor medida
ser ya propietarios de una vivienda.




Motivos por lo que descartan comprar
vivienda a medio y largo plazo

0% 5% 1M0% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

36 %
Mi situacion laboral no me lo permite

Los precios de compra no encajan con mi presupuesto

Mi familia dispone de inmuebles y no necesito comprar

Ya tengo una vivienda en propiedad

El alquiler da mas libertad y flexibilidad

Comprar no encaja con mi estilo de vida

No quiero supeditar la mayor parte de mis ahorros o
ingresos a la compra de una casa

Evito los gastos de mantenimiento de la vivienda

Alquilando puedo acceder a viviendas que
nunca podria comprar
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Opinion sobre

el mercado

6.1 Las condiciones hipotecarias
complican la compra de vivienda

Toda modificacién de las circunstancias socioecondmi-
cas, y en éstas se incluye la actual situacidn inflaciona-
ria y la subida de los tipos de interés, tiene consecuen-
cias en el mercado de la vivienda. Esto obliga a dirigir la
mirada en cualquier andlisis que se haga del mismo ha-
cia la percepcién de quienes acttian en él.

Ocho de cada diez particulares creen
que la situacion crediticia actual
dificulta la compra de vivienda

Asi, encontramos que en la actualidad ocho de cada
diez particulares (un 79 %, en concreto) creen que

las condiciones hipotecarias actuales hacen mas difi-
cil la compra de vivienda. Otro 18 % se muestra neu-
tro al respecto, y Ginicamente un 3 % discrepa de este
argumento. Y es que, dado el contexto, la idea del per-
juicio que causa la subida de los tipos de interés al mer-
cado inmobiliario es apoyada por la mayoria de quie-
nes interacttian en el mismo, quedando, como vemos,
un porcentaje muy residual de aquellos que no estan de
acuerdo con esta afirmacion. Esta cuestion, que hasta
ahora no se habia preguntado en las sucesivas olas de
Fotocasa Research, ha entrado con fuerza desplazando
del primer puesto al sentimiento de propiedad en este
ranking de opiniones compartidas.

Con todo, el muestreo de febrero confirma que el senti-
miento de propiedad continta siendo una realidad. Tras
los resultados de agosto de 2022, en el que este senti-
miento bajo su apoyo hasta el 70 %, v olvemos a recupe-
rar los valores obtenidos en febrero de 2022 (74 %). Esto
demuestra que, tras una situacion de cierta incertidum-
bre, aumenta la percepcion de la vivienda como valor re-
fugio. El grueso de la sociedad entiende la vivienda como
una inversioén segura.

Sigue creciendo la percepcion de que se acerca
una nueva burbuja inmobiliaria. Asi lo consideran
el 53 % de los particulares, un punto porcentual
mds que en el mes de agosto de 2022

Por otra parte, aumenta alin mas la percepcion de que
se acerca una nueva burbuja inmobiliaria. Asi lo con-
sideran el 53 % de los particulares, un punto porcen-
tual mas que en agosto de 2022. Se trata de una cifra
que viene creciendo progresivamente desde febrero de
2021, cuando eran un 38 % los que tenian esta opinién.

Con respecto al mercado del alquiler, se puede decir
que encontramos un mayor pesimismo: a pesar de que
evoluciona positivamente la idea de que la tendencia
del mercado es a alquilar mas, a la vez gana adeptos
la percepcidn de que vivir de alquiler es tirar el dine-
ro. Asi lo consideran el 50 % de los particulares, tres
puntos porcentuales mas que los que lo creian el pa-
sado mes de agosto. Por otra parte, la ley de vivienda
con la limitacién del incremento de los precios del al-
quiler no solo sigue sin generar grandes expectativas
acerca del control de precios, sino que ademas provo-
ca desconfianza. De este modo, los que estan a favor
bajan un punto porcentual respecto a agosto (del 27
% al 26 %). Asi, la nota media respecto a esta iniciati-
va (4.,8) ni siquiera llega al aprobado.

De este modo, aquellos que no creen en que la ley fa-
vorecera a un control de precios y una oferta-demanda
mas equilibrada son practicamente los mismos tantos
que los que si lo creen.




Las condiciones hipotecarias actuales hacen muy dificil
la compra de vivienda

El sentimiento de propiedad sigue muy arraigado en la
mentalidad de los espafioles

El precio actual del alquiler hace que compense mas
pagar una hipoteca que un alquiler

Comprar una vivienda es una buena inversién
Estamos préximos a una nueva burbuja inmobiliaria
Un piso es la mejor herencia que puedes dejar a tus hijos

Vivir de alquiler es tirar el dinero

La tendencia en el mercado de la vivienda es alquilar
mas y comprar menos

La nueva normativa de control de precios de alquiler de
vivienda favorecerd el equilibrio entre oferta y demanda

6.2 Mas jovenes que creen

que alquilar es tirar el dinero

La percepcion de los particulares respecto al mercado de la
vivienda también varia en funcion del segmento de edad en el
que se encuentran.

Feb Ago Feb En
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La valoracién del sentimiento de propiedad
crece con los aios. Asi, los mds jévenes le
dan una importancia media de 6,4 puntos

sobre 10, mientras que los mayores de 55
le otorgan 7,9 puntos a esta cuestion
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Asi, vemos que la valoracién del sentimiento de propie-
dad se incrementa con los afios. Asi, los mas jévenes (18-
24 afos) le dan una importancia media de 6,4 puntos so-
bre diez, mientras que la puntuacién va subiendo con la
edad, hasta llegar a los dos ultimos grupos de edad (de 45
a 54 afos y de 55 a 75 afios), donde la puntuacion es de
7,8 puntos y 7,9 puntos, respectivamente.

A favor

- - 8.1 3% 18 % 78 %
7.6 74V 76 A 3%V  23% 74 % A
73 7.3 7.2 9 % 25% 66 %

7 7 72 A 6 % 29 % 66 %
6,3 6,5 6,6 10 % 38 % 53 %
6,3 6,2 6,4 14 % 33% 54 %

6 6,1 6,3 16 % 34 % 50 %
5,7 5,7 594 15% 42 % 44% A
5,1 4,9 4,8 28 % 46 % 26 %

Mds préximas, sin embargo, estan otras percepciones en-
tre los distintos grupos de edad. Por ejemplo, a la hora de
considerar que las condiciones hipotecarias actuales ha-
cen mas dificil la compra de una vivienda. Asi lo creen el
71% de los que cuentan entre 18 y 24 afios, con una nota
media de 7,5, y el 73 % de los que tienen entre 25y 34 (con
nota media de 7,8). Por su parte, los de los tramos mayo-
res lo ven de ese modo en el 78 % y 76 % de los casos, con
notas de 8 y 7,9, respectivamente. Aln mas cerca se en-
cuentran los dos extremos generacionales a la hora de valo-
rar el hecho de que la compra de una vivienda es una buena
inversion. Los mas jovenes punttian esta cuestion con 6,9 de
media, mientras que los mayores de 55 lo califican con un 7,1.
Por otro lado, la idea de que vivir de alquiler es tirar el dinero
también gana adeptos en un colectivo joven (25-34 afios, con
6,5 puntos de media, frente al 6,3 de agosto) y en uno mayor
(55-75, con 6,2 puntos, por 5,9 seis meses antes).




Respecto a la sensacién de proximidad a una burbuja inmobiliaria, asi lo creen el 47 %
de los jovenes entre 18y 24. La percepcion en este sentido se va elevando a medida que
aumenta la edad. De este modo, los que se encuentran en el tramo siguiente, entre 25
Yy 34, lo ven asi en el 50 % de los casos, mientras que entre los que cuentan entre 35y
44 son de esta opinidn el 51 %. Esta sensacion disminuye en los dos segmentos de mas
edad, hasta el 48 % de los que tienen entre 45y 54 y el 40 % en los mayores de 55.

Las condiciones hipotecarias actuales hacen mas dificil la

. 7,5 7.8 7.9 8 7.9
compra de vivienda
El precio actual del alqunlgr hace que compense mas pagar 6,7 73 7 6.7 6,7
una hipoteca que un alquiler
Comprar una vivienda es una buena inversion 6,9 71 6,7 6,8 71
EL §ent|m|ento de plropledad sigue muy arraigado en la men- 6,4 7 7.5 7.8 7.9
talidad de los espafioles
Un piso es la mejor herencia que puedes dejar a tus hijos 6,4 6,3 6,2 6,1 6,6
Estamos préximos a una nueva burbuja inmobiliaria 6,3 6,5 6,6 6,3 6
La tendencia en el mercado de la vivienda es alquilar mas y 6,3 5,9 5,6 5,6 5.7
comprar menos
Vivir de alquiler es tirar el dinero 57 6,5 6,1 6 6,2
La nueva normativa de control de precios de alquiler de 5,4 5,1 438 4.4 45

vivienda favorecerd el equilibrio entre oferta y demanda




Conclusiones

El mercado inmobiliario esta siempre sujeto a las fluc-
tuaciones de la economia, de manera que cada turbulen-
cia —ya sea el estallido de una pandemia, una guerra
o cualquiera de las repercusiones financieras que con-
llevan— afecta de manera directa a las condiciones a las
que se enfrentan los particulares que actian en el sector
de la vivienda en un determinado entorno.

En este informe hemos comprobado que la situacion in-
flacionaria vivida en el Gltimo afio, y las subsiguientes su-
bidas de los tipos de interés que encarecen las hipotecas,
han tenido una incidencia clara en la regresién de la activi-
dad de los Ultimos meses en este mercado, como demues-
tra el consenso generalizado de que las condiciones hipo-
tecarias actuales hacen mas dificil la compra de vivienda.

Por eso, el trazo definitorio de esta Radiografia del mer-
cado de la vivienda es la contraccién de la actividad. Un
descenso de la participacién que se manifiesta con mas
intensidad en la compra inefectiva (hay menos perso-
nas que han buscado casa aunque no hayan cerra-

do la operacion) y en la demanda (efectiva e inefecti-
va) de alquiler. Primeras sefiales de segmentos de pobla-
cién que abandonan la busqueda ante las crecientes di-
ficultades que impone el actual panorama de altos pre-
cios, mayor coste de la vida por la inflacién y restriccio-
nes crediticias.

En esta ocasion, a diferencia de lo que ha sucedido en
otros momentos, la propia situacion laboral no es el pro-
blema —o es un problema menos grave, para ser mds
precisos— como indican los propios interesados. El con-
texto general si lo es.

Por comunidades auténomas, se aprecia un descenso
mas acusado en Catalufia, Andalucia y Comunidad Va-
lenciana, y una cierta estabilidad (aunque con tenden-
cia a la baja) en Madrid. Aunque respecto a esta ultima
comunidad si que encontramos un detalle pequefio pero
significativo: compartir piso se presenta como alterna-
tiva al alza ante los altos precios del alquiler. No es una
caracteristica exclusiva de Madrid, pero si que es donde
mas se percibe.

Si ponemos el foco en el comportamiento de los particu-
lares por segmentos de edad, vemos que la poblacién de
entre los 25 a 34 afios se mantiene como la mas activa, si
bien con una reduccidn significativa de su participacion
en el mercado respecto a la anterior ola de Fotocasa Re-
search (agosto de 2022). Mayor todavia es el descenso
dentro del estrato mas joven (de 18 a 24 afios), que al-
canza los 10 puntos porcentuales.

Hay menos particulares buscando vivienda, pero el sen-
timiento de propiedad sigue muy arraigado —un dato
que se repite en cada informe— y eso conduce a que la
intencién de compra a medio plazo se mantenga: uno de
cada cinco particulares que no han comprado ni han in-
tentado comprar, si que tiene, sin embargo, propdsito
de adquirir una vivienda en los préximos cinco afios. Esta
percepcion indica que el interés por comprar contintia
muy latente en la sociedad espaiiola.
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La actividad en el mercado de la vivienda
cae cuatro puntos porcentuales, y pasa del 32 %
registrado en agosto de 2022 al 28 % de febre-
ro de 2023

Andalucia y la Comunidad Valenciana son los
territorios donde mas acusado es el retroceso, con
un descenso de seis puntos porcentuales en cada
una de ellas

.
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La poblacidn entre los 25 y los 34 se mantiene como la mas activa, si bien con una reduccion notable
respecto a agosto de 2022, ya que pasan del 55 % al 46 % los que declaran haber tenido alguna actividad
en el mercado

EL 21 % de los particulares que no han
comprado ni intentado comprar si tiene inten-
cion de adquirir una vivienda en los préximos cin-
co afos

j
3 a Sigue creciendo el porcentaje de los que
creen que se avecina una nueva burbuja inmobi-
liaria: asf lo consideran ya el 53 % de los particu-

lares, un punto porcentual mas que en agosto

.
1
3 a 8 de cada diez particulares considera que
las condiciones hipotecarias actuales dificultan la

compra de una vivienda
. 7

Tres de cada cuatro personas viven en un
inmueble de propiedad, aunque solo un 60 % de
la poblacion es propietaria o copropietaria de al-
guna vivienda




8. Metodologia

Dando continuidad a los informes presentados en 2017, 2018, 2019, 2020, 2021 y 2022 el portal
inmobiliario Fotocasa, ha lanzado una nueva ola del informe “Radiografia del mercado de la
vivienda™. Este informe analiza los cambios mds importantes que estd sufriendo el mercado
inmobiliario y pretende trazar una radiografia tanto de lo que estd pasando en este momento como
dar pistas de como evolucionara la oferta y la demanda de vivienda los préximos meses.

Datos

Los datos explotados son representativos de
la poblacién espaiiola en términos de zona,
edad, género y clase social.

Base

Basado en un exhaustivo analisis del equipo
de Business Analytics de Adevinta, en co-
laboracion con el instituto de investigacion
The Cocktail Analysis.

Muestra

Muestra de 5.002 personas de 18 a 75 aiios representativas
de la poblacidon espaiiola.

Error muestral: +-1,4 %

Campo

El estudio se ha realizado a través de
encuestas online que se efectuaron
en febrero de 2023

fotocasa
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