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La vivienda de nueva construccidn continta con gran
protagonismo en el sector, viviendo un gran auge tras
el estallido de la Covid-19. La vivienda a estrenar cum-
ple con las nuevas preferencias habitacionales de los
ciudadanos al ofrecer caracteristicas como la ampli-
tud de estancias, la luz natural, las zonas exteriores y
los espacios comunes. Son requisitos indispensables
que solicitan los compradores y que vienen ‘de serie’
en las nuevas promociones. Ademas, las prestaciones
proporcionadas por la obra nueva cumplen los para-
metros de sostenibilidad y eficiencia energética como
nueva necesidad de los usuarios, lo que hace que esta
vivienda esté en una posicidon de ventaja frente a la

de segunda mano. Por ello, la demanda de compra de
obra nueva se ha incrementado en cinco puntos con
respecto al afio anterior, y ya roza niveles similares a
los del inicio de 2020.

No obstante, una demanda tan alta deja entrever la es-
casez de esta tipologia en el territorio espafiol. Exis-

te un desequilibrio muy notable entre la ofertay la de-
manda que provoca un repunte en el coste de la obra
nueva. De hecho, aunque el principal impulso del com-
prador sea barajar la opcion de vivienda de nueva cons-
truccion, el 74% termina descartandola. El principal
obstaculo que se encuentran los potenciales compra-
dores es el precio del inmueble, que consideran que no
encaja en su presupuesto.

A pesar de los impedimentos, la vivienda de obra nue-
va se ha llevado una gran parte del pastel del récord de
compraventas de los dltimos 13 afos, alrededor del 20%
de las transacciones de vivienda pertenecen a esta tipo-
logia, vislumbrando una compra muy enérgica y un em-
puje al sector de la construccion muy significativo, tan-
to, que empiezan a surgir contratiempos como la falta
de mano de obra. Pero la gran transformacion para este
mercado viene marcada por la nueva realidad bélica en
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Europa, el estallido de la guerra en Ucrania ha impacta-
do de forma adversa en el sector inmobiliario y mas par-
ticularmente a partir del primer cuatrimestre se ha em-
pezado a sentir de manera mas directa en el mercado de
la vivienda de obra nueva. El precio de los materiales de
construccion, que estaban ya en maximos antes del co-
mienzo del conflicto por el encarecimiento de la energia
y que se han acrecentado con las problematicas deriva-
das de la logistica y los cuellos de botella, han obligado a
los promotores y constructores a ralentizar la entrega de
las nuevas promociones o incluso a retrasar el comienzo
de las obras.

Esta condicidn ocasiona que la oferta se mantenga bajo
minimos y que el stock de este producto no se reponga
en el medio plazo, por lo que el desajuste es cada vez
mayor. Detras de la falta de este tipo de vivienda tam-
bién se encuentran las dificultades de los promotores
no solo para obtener financiacién o desarrollar la pro-
mocidn, sino para realizar la compra de suelo. En estos
momentos es crucial aumentar el inicio de nuevos pro-
yectos para mantenernos alejados de las subidas del
precio y facilitar el acceso a la vivienda de obra nueva.

Este informe toma el pulso a un mercado que inicia un
nuevo ciclo, teniendo que hacer frente al encarecimien-
to de las materias primas y a la inflacién mientras reci-
be el efecto dinamizador de la llegada de los fondos eu-
ropeos Next Generation.

Maria Matos

Directora de Estudios y Portavoz
de Fotocasa




€) Compradoresy

obra nueva

Mas interés por
la nueva construccion...

Un 66 % de los particulares que han comprado una vi-
vienda en los ultimos doce meses ha considerado la op-
cién de adquirir una vivienda de obra nueva. Una cifra
que crece de manera significativa con respecto a 2021:
entonces eran un 61 % los que habian valorado la nueva
construccién como una posibilidad de compra. Asimis-
mo, este porcentaje permite aproximarse a los datos que
se registraban en febrero de 2020, justo antes de la irrup-
cion de la covid-19. En ese momento, un 68 % de los com-
pradores contemplaba, entre sus opciones, la obra nueva.

Este mayor protagonismo de la opcién de nueva cons-
truccion viene provocado por una creciente deman-

da que busca en ambas opciones residenciales: los que
consideran tanto obra nueva como segunda mano son
el 49 % frente al 40 % de 2021. Por el contrario, en este
conjunto de personas que han adquirido un inmueble

en los lltimos doce meses hay menos buscadores de un
solo mercado: el 35 % (frente al 39 % de 2021) solo se
plantearon la segunda manoy el 16 % (eran el 21 % hace
un afo) solo tuvo en consideracion la obra nueva.

Incrementa el protagonismo de los compradores de vivienda que consideran tanto la obra nueva como la

segunda mano: son el 49 % frente al 40 % de 2021.

de los compradores ha
considerado la obra nueva
(61 % en febrero de 2021)

v

solo ha considerado
obra nueva
(21 % en febrero de 2021)

A

y segunda mano
(40 % en febrero de 2021)

de particulares ha comprado
vivienda en los ultimos 12 meses

de los compradores no ha
considerado obra nueva
(39 % en febrero de 2021)

ha considerado obra nueva

Base particulares (feb. 22): 7.402/ Base compradores (feb. 22) 545




... NO significa que tenga mas
compradores

Pero si el interés por la compra de obra nueva esta ya

en niveles previos a la pandemia, la adquisicién efecti-
va de este tipo de inmuebles todavia esta muy lejos de la
recuperacion. De hecho, no solo no crece con respecto

a 2021, sino que sigue decreciendo: en los ultimos doce
meses un 27 % de los compradores ha adquirido una vi-
vienda de nueva construccion mientras que en 2021 fue-
ron el 30 % y en 2020 el 32 %. Es decir: dos afos des-
pués de la covid-19 hay cinco puntos porcentuales menos
de compradores de obra nueva.

Compradores por tipo de vivienda adquirida
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La compra de obra nueva esta, concretamente, en su
punto mas bajo de los Ultimos afos: en 2018, un 29 % de
los compradores optd por una vivienda de este tipo, una
cifra dos puntos porcentuales mayor que la actual. Y aiin
mas notable es la diferencia en comparacién con el afo
2019, en el que el 37 % de compradores eligié un inmue-
ble de nueva construccion.

® Segunda mano

@ Obra nueva

2020 2021 2022

Base compradores (feb. 18): 899 / Base compradores (feb. 19): 552 / Base compradores (feb. 20): 609
Base compradores (feb. 21): 610 / Base compradores (feb. 22): 545




Acciones en los ultimos 12 meses...

(1 6 % de los particulares mayores de 18 afios busc? ( 49 % considerd tanto la obra nueva como la A
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Ni el mercado de la vivienda flucttia igual en todo el territorio espafiol, ni los
particulares se comportan de la misma forma en funcién de su edad. Por este

motivo, es esperable encontrar algunas diferencias relevantes también cuan-
do atendemos a estas dos cuestiones. En este sentido, Andalucia ha experimen-
tado un crecimiento significativo en la consideracion de obra nueva. De hecho,
siete de cada diez compradores andaluces han valorado esta opcion. En Madrid
y Catalufia, sin embargo, practicamente no hay cambios. En estas comunidades
hay un 61 % y un 60 % que considera la obra nueva.
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El incremento de la consideracion de obra nueva en Andalucia se traduce también en un ligero au-
mento de la compra de este tipo de viviendas: un 33 % de los compradores andaluces adquirie-
ron finalmente un inmueble de nueva construccién. En Madrid, por el contrario, la compra de nueva

construccion baja significativamente en comparacién con el afio anterior. En 2021 un 38 % de com-
pradores madrilefios afirmaba haber comprado una vivienda de este tipo en los ultimos doce me-
ses. Sin embargo, en febrero de 2022 eran un 27 % los que se encontraban en esta situacion.

Si se pone el foco en cémo los particulares se relacionan
con la vivienda de obra nueva en funcién de la edad lo que
se aprecia es que, conforme aumenta la edad, baja el inte-
rés por la nueva construccion.

Asi, un 70 % de los jévenes que tiene entre 25y 34 afios
considerd la obra nueva como una posibilidad durante su
proceso de compra de vivienda. Un porcentaje que va ca-
yendo ligeramente hasta llegar al estrato de mayor edad
(55 a 75 afios) donde un 58 % de particulares ha conside-
rado la obra nueva.

Pese a esto, ese interés tan extendido entre los jévenes
por la obra nueva no se traduce en mas compras de este
tipo de viviendas. Aunque un 70 % de ellos se plantease
comprar obra nueva, solo un 26 % lo hizo finalmente. Es
el segundo grupo de edad que menos adquisiciones hace
de vivienda de nueva construccion, solo por detras de los
que tienen entre 55y 75 afios (22 %).

Una situacién que, como veremos mas adelante, tiene
mucho que ver con motivos como el coste de la vivienda
o la falta de oferta en determinadas zonas.




que considera la obra nueva

Dentro de ese 66 % de compradores que ha considerado la posibilidad de adquirir una vivienda de
obra nueva, el 52 % son mujeres y el 48 % son hombres. Se trata de una distribucion similar a la de
2021: entonces el 54 % eran mujeres y el 46 % eran hombres.

Sexo

Nivel Socioeconémico

?
| 1) Mujeres ¢ \ Hombres
" 52%a W 48 % w

EDAD MEDIA

Medio Medio bajo / bajo

61% 34% 5%

Comunidad Auténoma Vive con
Su pareja Pareja e hijos
- 2 )359 () 37 %
(V] (1]
Andalucia
Madrid Cataluia
Antes de comprar, vivia El inmueble lo usara para

De alquiler

40 %

%

Vivienda de su propiedad

41 %

Primera
residencia

84 %

Segunda
residencia

11 %

Base compradores que consideraron la opcidn de obra nueva (feb. 22): 355

Por edad, el grueso de compradores que considera la
obra nueva comprende los 25 y 44 afios. De manera mas
detallada, esto supone que un 33 % tengan entre 25y 34
afos y otro 33 % entre 35y 44 aiios. La edad media de
este target comprador es de 40 afios. Unos datos que re-
flejan, de nuevo, cémo el ciclo vital influye en el proce-
so de compra de una vivienda, puesto que se trata de los
afios en los que es mas frecuente dar pasos como inde-
pendizarse, formar una familia o experimentar cambios
en el plano laboral. Muestra de la importancia del ciclo

vital es su situacion de convivencia, puesto que la mayo-
ria viven con su pareja e hijos (37 %) o en pareja (35 %).
En este sentido, también cabe destacar que, pese a que
estas sean las dos opciones principales, en el ultimo afio
ha crecido significativamente el volumen de comprado-
res que vive solo/a: son el 12 % mientras que en 2020 y
en 2021 eran el 8 %. Por otro lado, la consideracién de vi-
vienda de obra nueva a la hora de comprar una casa o
piso esta relacionada en seis de cada diez casos con un
indice socioecondmico alto o medio alto.




Sea como sea, la adquisicion de una vivienda sigue hacién-
dose con un objetivo principal: convertirla en la residencia
habitual. Concretamente, de los compradores que en el
ultimo afo se ha planteado comprar obra nueva, un 84 %
la iba a destinar a su primera residencia.

Los compradores que consideran la vivienda de
obra nueva tienen 40 afios de media y seis de
cada diez tienen un nivel socioeconémico alto o
medio alto.

Toda esta actividad en el mercado es una suma de mu-
chas pequenas voluntades: cada comprador que consi-
dera la obra nueva tiene sus propias circunstancias para
asumir el esfuerzo que supone la adquisicién de una vi-
vienda. Pero, hay un motivo que estd ampliamente ge-
neralizado entre estas personas: la consideracion del in-
mueble como una inversion a largo plazo. Para el 44 %
de ellos este fue el motivo para decidir comprar en lugar
de alquilar. Pero, poniendo la vista en el horizonte leja-
no también hay que tener en cuenta al 33 % que ve en la
compra de vivienda un seguro para el futuro. Estos dos
motivos relacionados con la visién de futuro estén algo
mas asentados entre los compradores que contemplan

La vision de futuro esta detrds de los principales
motivos para optar por la vivienda en propiedad
entre los compradores que consideran la obra nueva.

Motivos para comprar una vivienda de los que
consideran la opcion de obra nueva

0 % 5% 10 %

Es una inversién a largo plazo

Una vivienda es un seguro para el futuro

Alquilar es una forma de “tirar” el dinero

Es una forma de hacer patrimonio 24%

Mi situacion laboral ha mejorado 23 %

Es buen momento: los precios suben 15
Los bancos vuelven a conceder hipotecas 1%
El mercado se estd reactivando 8%

Es un buen momento:

. . 8%
los precios se estan moderando
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tanto la obra nueva como la segunda mano (79 %) que
entre los que solo consideran la vivienda de nueva cons-
truccioén (70 %). Ademas de estas cuestiones, los com-
pradores que consideran la obra nueva alegan otros mo-
tivos para decantarse por la compra en lugar de por el
alquiler. Por ejemplo, un 28 % considera que alquilar es
una forma de tirar el dinero, un 24 % que es una forma
de hacer patrimonio.

En lineas generales, las motivaciones de los compra-
dores se mantienen estables con respecto a afios ante-
riores. Aun asi, hay un cambio significativo relacionado
con el precio de la vivienda. En 2021, un 16 % conside-
raba que era un momento propicio para la compra por-
que los precios se estaban moderando. Una cifra que un
aio después ha caido hasta el 8 %. Una percepcién que
es mas notable entre los que tienen en cuenta la nueva
construccion y la segunda mano que entre los que solo
consideran la obra nueva.

15% 20 % 25% 30 % 35% 40 % 45 % 50 %

44 %

33%

Base compradores que consideraron la opcion de obra nueva (feb. 22): 355




Si hablamos de motivos de caracter mas personal que
impulsan el cambio de vivienda, el principal es mejorar la
vivienda actual: un 46 % de los compradores que consi-
deran la obra nueva (57 % en 2021) menciona este moti-
vo. En segundo lugar, uno de cada cuatro considera que
la inversidn en vivienda da una rentabilidad que no ofte-
cen otros productos financieros.

Mejorar la vivienda actual es el motivo personal para
comprar que mds se repite entre los compradores de
vivienda que han considerado la obra nueva.

Motivos personales para comprar vivienda de
quienes consideran la obra nueva
0% 5%

Mejorar mi vivienda actual

Invertir en vivienda da una rentabilidad que
ahora no ofrece otro producto financiero

Quiero vivir con mi pareja

La familia ha crecido/planeo
que crezca en breve

Quiero independizarme

Cambio de lugar de trabajo / estudios

Me he separado / divorciado

La familia se ha reducido

Aparte de estos motivos, los cambios relacionados con
la familia también incentivan la compra de vivienda. Por
ejemplo, un 24 % decide comprar porque quiere irse vivir
con su pareja, un 23 % porque la familia ha crecidoova a
crecer en breve.

En relacion con el ambito familiar también hay que men-
cionar a un 7 % que se ha separado o divorciado y por
eso quiere comprar una vivienda. Un motivo que, ade-
mas, ha crecido de manera estadisticamente significati-
va en el ultimo afio: en 2021 eran el 3 % los que decidian
comprar vivienda por este motivo.

10 % 15% 20 % 25 % 30 % 35% 40 % 45 %
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La mayoria de los particulares
busca en su misma localidad

Los particulares mayores de 18 afios que han comprado
una vivienda en el dltimo afio y han considerado la obra
nueva buscan, en la mayoria de los casos, en la misma
ciudad en la que ya viven. Son, concretamente, el 65 %
de ellos, que se reparten entre los que también quieren
permanecer en el mismo barrio (37 %) y los que planean
cambiar de barrio (28 %).

Entre los que si se plantean cambiar de localidad, el 19 %
quiere irse a una que esté proxima a su lugar de residen-
cia en el momento de iniciar el proceso de compra. So-
lamente hay un 7 % que busca comprar en una localidad
lejana a la suya, aunque en la misma provincia y un 8 %
que quiere cambiar de provincia.

El 65 % de quienes demandan obra nueva busca
vivienda en la localidad en la que residen, ya sea en
su mismo barrio (37 %) o en uno distinto (28 %)

Ddnde buscan y donde compran vivienda

Pese a que tengan estas preferencias sobre la ubicacion de
la vivienda que van a comprar, no siempre consiguen el ob-
jetivo. De hecho, hay una diferencia de once puntos porcen-
tuales entre los que inician el proceso en su misma localidad
y barrio (37 %) y los que lo consiguen (26 %). Por el contra-
rio, son menos los que inician el proceso en un barrio distin-
to (28 %) que los que finalmente compran alli (35 %).

Esta descompensacion entre el inicio y el final del proce-
so tiende a desaparecer conforme aumenta la distancia
con el lugar de residencia actual. Por ejemplo, los que se
quieren trasladar a una localidad lejana de la misma pro-
vincia son el 7 % y los que lo consiguen son el 8 %o.

Estas cifras son similares a las de los que quieren cam-
biar de provincia: es el plan de un 8 % de los comprado-
res y son un 10 % los que terminan encontrando vivienda
para comprar en esta ubicacion.

@ Dd6nde empieza el proceso

® Donde termina el proceso
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Otra de las caracteristicas del proceso de busqueda es el
tiempo que tardan en completarlo. En este sentido, uno de
cada dos compradores que ha barajado la opcién de obra
nueva tarda menos de cuatro meses en comprar una vi-
vienda. De manera desagregada, estos compradores se

dividen entre los que tardan menos de dos meses, que son
el 23 %, y los que tardan entre dos y cuatro meses (25 %).

Por encima de ese plazo hay un 17 % que tarda entre cua-
tro y seis meses en encontrar una vivienda para comprar,
un 20 % que tarda entre seis meses y un afio y un 15 % que
invierte mas de un afio.

éCuanto tardan en comprar vivienda desde que
empiezan a buscar?

30 %

25 %

25 %

20 %

15 %

10 %

5%

0%

Menos de
dos meses

Entre dos y
cuatro meses

Entre cuatro
y seis meses

Todos estos plazos, en general, contintian la ténica de

afios anteriores si bien es cierto que, los periodos mas
largos (a partir de un afio) han decrecido significativa-
mente. Asi, en 2021 eran el 23 % los que tardaban este
tiempo frente al 15 % actual.

Una dedicacién que, para la mayoria, entra dentro de sus
expectativas. De hecho, el 40 % asegura que el tiempo
que ha tardado en encontrar vivienda es mas o menos el
que esperaba. Un 32 % considera que ha tardado menos
de lo que esperaba y un 28 % que ha tenido que invertir
mas tiempo del que esperaba.

Entre seis
meses y un aio

Entre unoy Mas de dos
dos afos afos

Base compradores que consideraron la opcién de obra nueva (feb. 22): 355




€) Por qué elegir

obra nueva

Las reformas:
un problema menos

Una cuestion clave para entender el mercado de la vivienda
de nueva construccion es el de las razones que llevan a los
compradores a adquirir o, al menos, a plantearselo, una vi-
vienda de estas caracteristicas.

Evitar reformas y la eficiencia energética son los
principales motivos de los compradores para
considerar la vivienda de obra nueva.

Y, en relacién con esto, hay un motivo que manda por en-
cima de cualquier otro: evitar hacer reformas. Para uno de
cada dos compradores que ha considerado la obra nueva en
el dltimo aio esta ha sido una de las razones que le ha lleva-
do a plantearse esta opcion.

Un motivo con el que, ademas, cada vez concuerdan mas
compradores. Frente al 49 % actual, hace dos afios, en
2020, el 42 % lo sefialaba como una razén para elegir la
obra nueva y en 2021 lo mencionaban el 45 %.

El segundo motivo mas repetido por los compradores que
consideran la obra nueva es que este tipo de inmuebles son
mas eficientes a nivel energético (37 %). Tras este, las me-
jores calidades (30 %), los servicios adicionales que incluye
(27 %) y la posibilidad de adaptarlo mejor a las necesidades
de cada uno (25 %) son las razones mas mencionadas.




Motivos para elegir vivienda de obra nueva

Porque no necesito hacer reformas
Porque es mds eficiente en términos energéticos

Porque tiene mejores calidades

Por los servicios adicionales que incluye
(garaje, piscina, trastero...)

Porque te permite adaptarlo mejor
a tus necesidades

Por su situacion

Porque prefiero que mi casa sélo la
haya usado yo

Si estd en construccion me resulta mas fdcil
elegir el piso (altura/tipo) que quiero

Porque me aseguro que cumple
con normativas actuales

Comprar sobre plano te permite acceder a pisos
que ya construidos resultarian mds caros

Si estd en construccion me permite
ahorrar para la entrada

Porque prefiero un vecindario nuevo
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Qué se mira cuando se

compra vivienda de obra nueva

A la hora de elegir una vivienda para comprar, indepen-
dientemente de si es nueva construccién o segunda mano,
hay una serie de caracteristicas que se valoran para deci-
dir si se ajusta con lo que se esta buscando. En este sen-
tido, hay un requisito fundamental: el precio. Un 88 % de
los compradores de que se plantearon la opcion de adqui-
rir obra nueva tiene en cuenta que el coste del inmueble
se ajuste a su presupuesto. Esto supone que a este asun-
to se le otorgue, de media, una importancia de 8,5 puntos
sobre diez. Dejando a un lado el precio, las caracteristicas
mas consideradas de la vivienda son: el niimero de habi-
taciones, la distribucidn y el barrio o vecindario. Estas tres
cuestiones reciben una valoracién media de 8,1, 7,9y 7,6
puntos sobre diez. Estas caracteristicas, y con puntuacio-
nes practicamente idénticas, son las que ocupan tradicio-
nalmente las primeras posiciones. Pero eso no significa que

no haya cambios, algunos facilmente atribuibles a los cam-
bios sociales en relacion con la vivienda a raiz de la pande-
mia. Por ejemplo, la importancia que se le da al barrio o ve-
cinos ha crecido de manera significativa: en febrero de 2020
un 69 % de compradores se posicionaban a favor de este
punto y ahora son el 75 %. Algo similar ocurre con la posi-
bilidad de disponer de terraza: antes del comienzo de la
pandemia, un 60 % consideraba importante este punto
mientras que dos afios después son el 71 %.También ha in-
crementado la blsqueda de la eficiencia energética en los
ultimos afios: en 2020 habia un 39 % que se ubicaba en
una posicidn neutral con respecto a la influencia de esta
caracteristica a la hora de elegir vivienda. Sin embargo,
ahora son un 31 %. Por el contrario, han crecido los que
valoran positivamente esta cuestion: han pasado de ser el
49 % (2020) al 56 % (2021).




Lo que mas consideran Lo que menos tienen en cuenta

( ) @ )
Que el precio se ajuste a su presupuesto Que tenga piscina

\ , . J

é ) (" )
El numero de habitaciones @ Que en la zona haya buenos colegios

\ J \ J

(" ) @ )
La distribucion Que sea de nueva construccion

\ J \ J
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En contra Valoracién
media
Que el precio encaje con el presupuesto 3% 9% 88 % 8,5
El nimero de habitaciones 3% 15 % 82 % 8,1
La distribucion 4% 14 % 83% 7.9
Que le barrio/vecinos sean de mi agrado 5% 20 % 75 % 7.6
La orientacién 6% 18 % 76 % 7,6
Los materiales de la vivienda 6% A 20 % 75 % 7,6
Que tenga terraza 1% 19% 71% 7.5
Los metros cuadrados 7% A 19 % 75 % 75 Vv
Que tenga plaza de garaje 12% 18 % 71% 7.4
Que disponga de servicios cerca 7% 21% 72% 7.4
Que la ubicacidn tenga buenos accesos por carretera 10% 4 24 % 67 % 71
No tener que invertir dinero en reformas 17 % 20 % 63 % 6.8
Eficiencia energética 1% 4 31% 56 % 6,6
Buenas conexiones de transporte publico 15 % 29 % 56 % 6,5
Que sea de una altura concreta 17 % 27 % 56 % 6.4
Que esté en un barrio residencial alejado del trafico 19 % 26 % 54 % 6.3
Que el barrio esté cerca de familia/amigos 22% 25% 54 % 6,2
Que tenga trastero 23 % 25% 53 % 6,2
Cerca del trabajo/centro de estudios 20 % 30% 49 % 5.9
Que sea una zona en crecimiento 19% 38 % 43 % 58
Que tenga zonas comunes 30% 30 % 40 % 53
En una zona con mucha actividad y opciones de ocio 24 % 39% 37% 58
Que sea de nueva construccion 32% A 31% 37% 5,2
Que esté en una zona con buenos colegios 36% A 31% 33% 4,7
Que tenga piscina 47 % 24% 29 % 4,1

Base compradores que consideraron la opcién de obra nueva (feb. 19): 378 / Base compradores que consideraron la opcion de obra nueva (feb. 20): 413/
Base compradores que consideraron la opcidn de obra nueva (feb. 21): 372 / Base compradores que consideraron la opcién de obra nueva (feb. 22): 355
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en

relacion con la obra nueva

Como hemos visto al inicio del informe, hay un grupo im-
portante de compradores que, antes de tomar una deci-
sién definitiva, considerd la obra nueva. Eran, concreta-
mente, un 66 %. De todos ellos, cuatro de cada diez termi-
naron comprando un inmueble de estas caracteristicas.

Una de cada cuatro personas (27 %) que ha com-
prado vivienda en los ultimos doce meses adqui-
rié un inmueble de nueva construccion.

De este recorrido se llega a una cifra sencilla: una de cada
cuatro personas que ha comprado casa (el 27 %, para ser
precisos) termind adquiriendo obra nueva. Y eso signifi-
ca que desde la consideracion hasta la firma de un contra-
to de compraventa hay un camino muy largo por el que se
pierde mucha demanda de obra nueva. En cifras: un 74 %
de compradores finalmente adquirié vivienda de segunda
mano. Esto supone que un 60 % de los que consideraron
la obra nueva, no adquirieron un inmueble de este tipo.

Tipo de vivienda comprada en funcién
del segmento de busqueda

100%
90 %
80 %
70 %
60 %
50 %
40 %
30 %
20 %
10 %

0%

2020 2021 2022 2020

Considera solo obra nueva

2021

Considera obra nueva y segunda mano

4 %
de los particulares
mayores de 18 afios ha

comprado una vivienda 0
en el ultimo afo 66 A)
de los compradores
consideré comprar
una vivienda de
obra nueva

60 %

de los qué consideraron
obra nueva al final
compraron segunda
mano

Base particulares (feb. 22): 7.402 / Base particulares que han
comprado vivienda en los ultimos 12 meses (feb. 22): 545 / Base
compradores que consideraron la opcién de obra nueva (feb. 22): 355

® Compra segunda mano

@ Compra obra nueva

2022 2020 2021 2022

Total considera obra nueva

Base solo obra nueva (feb. 20): 110 / Base solo obra nueva (feb. 21): 125 / Base solo obra nueva (feb. 22): 88 / Base obra nueva y segunda mano (feb. 20): 303 / Base obra nueva y
segunda mano (feb. 21): 246 / Base obra nueva y segunda mano (feb. 22): 267 / Base total (feb. 20): 413 / Base total 2021 (feb. 21): 372 / Base total (feb. 22): 355




A la hora de elegir una alternativa u otra hay una barrera
determinante: el precio. Tres de cada cuatro afirman que

una de las dificultades que encontré durante el proceso
de busqueda fue el coste de los inmuebles.

Asimismo, el estado de las viviendas (45 %) y la canti-
dad insuficiente de ofertas (34 %) son dos de las barre-
ras mas destacadas. Ademdas, en ambos casos ha cre-
cido significativamente el volumen de compradores que
sefalan estas dificultades.

Por un lado, en 2021 un 39 % de los compradores que ha-

bian considerado la obra nueva alegaban el estado de las
viviendas como un problema durante el proceso de bus-

Dificultades a la hora de comprar vivienda

Los precios elevados
El estado de las viviendas
La cantidad insuficiente de ofertas

La antigiiedad de las viviendas

El tamafio de las viviendas
La ubicacion
La labor de las inmobiliarias o agencias
Viviendas en proceso de reforma

No he encontrado ninguna dificultad

3%

|1%

Otras

20 %

queda. En 2022 esta cifra ha subido nueve puntos porcen-
tuales hasta alcanzar al 48 %. Por su parte, la cantidad in-
suficiente de ofertas es una dificultad que sefalan el 34 %
de compradores, algo que en 2021 solo hacian el 27 %.

En ambos casos se trata de obstaculos que aparecen
con mayor frecuencia entre aquellos que consideran
tanto la obra nueva como la de segunda mano. De he-
cho, en este subgrupo llegan a ser el 57 % los que se
vieron frenados por el estado de las viviendas y un 37 %
los que consideran que la cantidad insuficiente de ofer-
tas es un problema.

30 % 40 %

50%

60% 70% 80%

Base compradores que consideraron la opcion de obra nueva (feb. 22): 355




Mas alla de las dificultades generales, hay que hablar de
las razones que llevan a los compradores que conside-
ran la obra nueva a terminar eligiendo una vivienda de se-
gunda mano. En este sentido, el precio se mantiene como
el motivo por excelencia para terminar desestimando la

compra de una vivienda de nueva construccion. Igual que
sucedié en 2021, un 60 % de los compradores menciona el

Motivos de los compradores para descartar la
compra de vivienda de obra nueva

coste de la obra nueva como uno de los desencadenantes
de la decisién de optar por la segunda mano. Tras el pre-
cio, y siguiendo la ténica de afos anteriores, las razones
que mas empujan a los compradores a elegir viviendas de
obra nueva son: la falta de oferta (39 %), las condiciones
de pago y gastos de entrada (16 %) o la localizacién aleja-
da del centro (15 %).

El precio. Lo considero caro

56 % 60 %A 60 %

No habia oferta de obra nueva suficiente en la zona que me interesaba 39% 37% 39%

Las condiciones de pago y gastos de entrada
No suponia el ahorro que esperaba

No me gustaba el barrio o la ubicacién

La distribucién de las viviendas de obra nueva que consideré no era lo que buscaba

Retraso en la finalizacion de las obras
No tenia terraza
La localizacién alejada del centro

Las condiciones de financiacion

La vivienda de obra nueva que visitaba no tenia el nimero de habitaciones que

necesitaba

12% 20%A 16 %
16% 15% 16%

14 %
M% 13% 11%
13% 1% 12%
4% 11%A 6 %
5% 16% 15%
9 % 9% 10 %

9% 9% 8%

La orientacion de las viviendas de obra nueva que consideré no era de mi agrado. 7% 6 % 8%

No cuenta con buenas conexiones de transporte publico

Calidades de los acabados

6 % 3%

9 % 5% 7%

Base compradores que consideraron la opcién de obra nueva (feb. 20): 413 / Base compradores que consideraron la
opcion de obra nueva (feb. 21): 372 / Base compradores que consideraron la opcién de obra nueva (feb. 22): 355




© Los que no se plantean

la obra nueva

El peso de la segunda
residencia

Pese a que sean mas los que consideran la obra nueva como
una opcion de compra, no se puede pasar por alto que hay
un 35 % de compradores para los que la obra nueva no fue
una alternativa contemplada durante su proceso de com-
pra. Un dato que, ademas, es significativamente mas bajo
que el de 2021. Entonces eran un 39 % los que no se plan-
teaban comprar obra nueva.

Asi que, si ponemos el foco en esos compradores que

no han considerado la obra nueva, nos encontramos con
mas mujeres que hombres: son el 55 % frente al 45 %.
Una distribucién que es similar a la de los que consideran
la obra nueva, donde un 52 % son mujeres.

Sin embargo, la media de edad de este grupo si que pre-
senta una diferencia estadisticamente significativa con
respecto a los que consideran obra nueva: los que no se
plantean esta opcion tienen, de media, 42 afios mientras
que los que si valoran la vivienda de nueva construccién
tienen 40 afios.

Por lo que se refiere al indice socioecondmico practica-
mente no hay diferencias entre ambos segmentos. Asi,
seis de cada diez compradores que no considera la obra
nueva tienen un nivel socioecondmico alto o medio alto,
un 35 % se corresponden con el nivel medio y un 5% con
el bajo o medio bajo.

El indice socioeconémico de los que no se plan-
tean comprar una vivienda de obra nueva es muy
similar al de aquellos que si se lo plantean.

Esta distribucidn tan parecida en el plano socioeconémi-
co entre los dos grupos supone un cambio llamativo con
respecto a 2021. Hace un afio esta era precisamente la
gran diferencia entre ellos, ya que en los estratos medios
habia una mayor concentracién de compradores que no
consideraba la obra nueva.

Con respecto a su lugar de procedencia, las comunida-
des autdbnomas con mayor presencia son Madrid (23 %),
Catalufia (177 %) y Andalucia (15 %). Y, por lo que se refie-
re a su situacion de convivencia, el 37 % vive con su pa-
reja e hijos, igual que sucede entre los que si consideran
la obra nueva, y el 32 % Unicamente con su pareja —en
el caso de los que si tienen en cuenta la obra nueva son
el 35 %—.

Donde si aparecen diferencias relevantes es a la hora de

hablar de la vivienda como tal. Asi, el 53 % de los que no
consideraron la obra nueva provenia de una vivienda que
era de su propiedad. Sin embargo, entre los que se plan-
teaban la obra nueva solo eran el 41 %.

Y, también relacionada con el inmueble, hay una diferen-
cia significativa vinculada al uso de la vivienda: mientras
que el 84 % de los que consideran la obra nueva preten-
den utilizarla como residencia habitual, solo el 66 % de
los que la descartan le va a dar esta utilidad. Sin embar-
g0, entre estos compradores destacan los usos de se-
gunda residencia (23 % frente al 11 % de los que consi-
deran la obra nueva) y de inversion (9 % frente al 3 %).




Sexo

Nivel Socioeconémico

J ﬁw Mujeres
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66 % 23 %
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A la vista de estos datos, se puede apreciar que el com-
prador que solo valora la segunda mano se diferencia por
ser, en muchos casos, una persona que ya tiene una vi-
vienda y busca un segundo inmueble, ya sea para usarlo
como segunda residencia o como inversion.

Una diferencia notable que, sin embargo, no impide que
coincidan con los compradores que consideran la obra
nueva a la hora de valorar la principal dificultad con la que
se encontraron durante el proceso: los precios elevados.

Aunque, si bien es la dificultad mas mencionada por quie-
nes solo han mirado opciones de segunda mano, no alu-
den tanto a ella como aquellos que si se plantean la obra
nueva. Asi, para un 67 % de los compradores que confor-
man el primer grupo, los precios altos fueron una dificul-
tad. Una cifra que sube hasta el 75 % en el caso de los que
consideran la obra nueva.

Y, con respecto a las dificultades, también hay algunas di-
ferencias resefiables entre ambos segmentos. Por ejem-
plo, los que no consideran la obra nueva no acusan tanto
la falta de oferta o el tamafio de las viviendas. Una situa-
cién que vuelve a poner de manifiesto ese perfil de com-
prador de segunda mano que no busca tanto una residen-
cia habitual y que, por lo tanto, sufre algo menos los pre-
cios y la falta de oferta y, quizd, no tiene una distribucién
tan definiday, por lo tanto, puede permitirse una mayor
laxitud con respecto al tamaiio del inmueble.



Ademas de tener objetivos mas diversos con la adqui-
sicion de la vivienda, existen otras razones por las que

este grupo de compradores decidié no tener en cuenta
la posibilidad de comprar obra nueva.

El principal es el precio: el 64 % de los compradores
que ha descartado la nueva construccion lo ha hecho
porque la considera cara. Un dato que es similar al de
2021 (63 %) pero significativamente mas alto que el de
2020 (56 %).

Y, aunque no sean motivos tan mencionados, hay dos
asuntos también vinculados a lo econémico que han
cambiado considerablemente con respecto a afios an-
teriores. Por un lado, las condiciones de pago y los gas-
tos de entrada fueron un motivo para descartar la obra

nueva para el 21 % de los compradores, frente al 13 %
de hace un afo. En relacion con esta cuestion resulta
oportuno recordar que los datos para este informe se
obtuvieron mediante una encuesta realizada en febre-
ro de 2022, antes del acelerdn posterior del euribor y el
endurecimiento de las condiciones financieras.

Asimismo, que la compra de un inmueble nuevo no su-
pusiese el ahorro que esperaba fue una razén para de-
cantarse por la segunda mano en el 12 % de los casos.
En 2021 tan solo el 4 % mencionaba este motivo.

Ademas de las cuestiones econdmicas, un 27 % ase-
gura que no habia oferta de obra nueva suficiente en la
zona que le interesaba y un 23 % que preferia comprar
una vivienda para reformarla y adaptarla a su gusto.

Motivos para descartar la obra nueva por parte de
los compradores que solo buscaron segunda mano

0

o
>

El precio. Lo considero caro

No habia oferta de obra nueva suficiente en la
zona que me interesaba

Prefiero comprar una vivienda para reformarla
y adaptarla a mi gusto

Las condiciones de pago y gastos de entrada
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0 Vision del

mercado

Dejando a un lado sus interacciones con el mercado de la
vivienda, otra cuestion interesante es la opinién que tie-
nen sobre él los particulares mayores de 18 afios que han
comprado una vivienda y que consideraron la adquisicién
de un inmueble de obra nueva, independientemente de
que al final se decantaran o no por esta opcién.

Asi, la opinidn de este segmento pasa, en primer lugar,
por el coste del alquiler ya que un 80 % considera que es
tan caro que esto hace que compense mas pagar una hi-
poteca. Se trata de un tema al que dan una importancia
media de 7,9 puntos sobre diez, igual que en 2021.

Y, siguiendo la ténica de afios anteriores, hay dos afirma-
ciones que persisten con fuerza en la mente de los com-
pradores. Por un lado, que el sentimiento de propiedad
sigue muy arraigado en la mentalidad de los espafioles y,
por otro, que comprar una vivienda es una buena inver-
sién. Ambas cuestiones reciben el respaldo del 79 %y
del 77 % de los particulares respectivamente.

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

Pese a la crisis el sentimiento

Con respecto a afios anteriores, quienes han comprado
vivienda y consideraron la opcién de que fuese de obra
nueva han variado sensiblemente su opinién respecto a
dos cuestiones relevantes. Por un lado, la percepcion de
que los bancos vuelven a conceder créditos hipotecarios
y que, en consecuencia, esta habiendo un repunte para
la compra de vivienda. En 2021 se valoraba con 5,8 pun-
tos y ahora con 6,4.

Por otro, también crece la sensacidn de proximidad a una
burbuja inmobiliaria: uno de cada dos se posiciona a fa-
vor de esta idea, otorgandole una importancia media de
6,2 puntos (5,5 en 2021). Y, finalmente, cada vez son me-
nos los que consideran que la tendencia del mercado es
a alquilar mas y comprar menos. En 2020 solo un 16 %

se mostraba en contra de esta afirmacién, un porcentaje
que en 202 ha subido hasta el 26 %.

Valoracion media

En
contra

8.1 7.9 7.9 4% 16 % 80 %

7,7 8,0 7.8 4% 17% 79%

de propiedad sigue muy arraigado en la mentalidad de los espaiioles A

Comprar una vivienda es una buena inversion

Vivir de alquiler es tirar el dinero

Los bancos vuelven a conceder

7.6 7.4 7.6 4% 19% 77 %

6,7 6,5 6,6 14 % 30 % 57 %

6,0 58 6,4 10% 37% 54%

créditos hipotecarios y esto supone un repunte de la compra de vivienda A A

Un piso es la mejor herencia que puedes dejar a tus hijos

Estamos préximos a una nueva burbuja inmobiliaria

A raiz del covid muchos inmuebles de

6,5 6,3 6,4 14% 32% 55%

6,5 55 6,2 12% 39 % 49 %

v A v A

6,5 6,2 12% 38 % 50 %

alquiler vacacional se convertira en alquiler residencial/ de larga duracién

La tendencia en el mercado de la vivienda es alquilar mas y comprar menos 5.7 5,6 5.1 26% 44% 30%

La nueva normativa de control de precios

54 5,0 4,9 27 % 45 % 28 %

de alquiler de vivienda favorecera el equilibrio entre oferta y demanda v
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€) Conclusiones

Desde el inicio de la pandemia el mercado de la vivienda ha vivido meses
convulsos. Con el confinamiento de la primavera de 2020 —en el que el parén

fue absoluto —y todas las restricciones posteriores, la vivienda cobré un mayor
valor en la vida de las personas. Es decir, cada vez se pasaba mds tiempo en casa

y se buscaba una mayor calidad de vida dentro del hogar.

Un interés por la vivienda que se ha traducido en una ac-
tividad de récord en los dos Ultimos afios. En lo que tie-

ne que ver con la obra nueva, si que es cierto que en 2021
el interés por este tipo de inmuebles bajo, pero ahora ha
despertado con fuerza. Como hemos visto, dos de cada
tres compradores han considerado la opcidn de que fue-
se una vivienda de nueva construccion. La gran mayoria
de ellos también valoraban la opcién de comprar segunda
mano. Es decir: el objetivo de los compradores era adqui-
rir una nueva vivienda con la que, como reflejan los datos
de este informe, en muchos casos, se pretendia mejorar la
vivienda actual. Pero, este mayor interés por la obra nueva
no se transformando en una mayor proporciones de ope-
raciones cerradas. Es, como sucede a menudo en el mer-
cado inmobiliario, una demanda inefectiva.

En el dltimo afio han comprado una vivienda de obra nueva
uno de cada cuatro (27 %) compradores particulares ma-
yores de 18 afios. Es el porcentaje mas bajo de los ultimos
cuatro afios. Es decir, querer comprar obra nueva no signi-
fica conseguir hacerlo. Un ejemplo claro de esto son los jo-
venes. El target mas activo en el mercado de la vivienda es
también el que mas se interesa por la obra nueva... aun-
que después no sean los que mas obra nueva adquieren.
Otra de las claves de este informe pasa por el perfil de los

( )

Un 66 % de los compradores de vivienda en el
ultimo afio ha considerado adquirir una vivienda de
obra nueva (61% en 2021)

° Seis de cada diez compradores que descartan
la obra nueva lo hacen por el precio. Un 40 %
también achaca esta decision a la falta de oferta

° Los motivos que mds atraen a los compradores
hacia la obra nueva son el hecho de evitar
hacer reformas y la mayor eficiencia energética
que ofrecen estos inmuebles

compradores. Por un lado, porque no hay grandes diferen-
cias entre los que finalmente eligen este tipo de inmuebles
y los que lo descartan. Y en los rasgos que muestran ma-
yor distancia entre uno y otro grupo se puede identificar
claramente la presencia de una demanda de segunda vi-
vienda en propiedad (para uso propio o como inversion)
que tiene mayor peso entre quienes descartan la obra
nueva y distorsionan la comparacion.

Y, por ultimo, no se puede pasar por alto la percepcién que
tienen los compradores que han considerado la obra nue-
va sobre al precio. La idea de una posible moderacién de
los precios que se aprecié al inicio de la pandemia ha que-
dado atras: frente al 16 % que en 2021 pensaba que era un
buen momento para comprar porque los precios se habian
moderado, ahora solo lo creen el 8 %. Ademas, el precio
sigue siendo el principal condicionante para acceder a una
vivienda. Una realidad que reflejan todos los informes de
Fotocasa Research y que, en el caso de la obra nueva, es
incluso mas acentuada. El precio y la situacion econémi-
ca personal son las variables claves que decidiran en cual
de los tres finales posibles —comprar obra nueva, plan-
tedrsela y terminar adquiriendo segunda mano o descar-
tar de entrada la nueva construccion— termina el proce-
so de blsqueda de cada comprador.

( )

El 70 % de los jovenes que tienen entre 25 y 34 afios
considerd la obra nueva, aunque solo el 26 % terminé
comprando una vivienda de este tipo

e El 27 % de los compradores ha comprado una

vivienda de obra nueva en los tiltimos doce
meses. Es la cifra de compra de obra nueva mds
baja de los tltimos cuatro afios

Los principales motivos de decision de compra

° entre los que consideran la obra nueva estan
relacionados con la vision de futuro: la consideran
una inversién a largo plazo (44 %) y un seguro
para el futuro (33 %)




Metodologia

Dando continuidad a los informes presentados en 2017, 2018, 2019 y 2021 el portal

inmobiliario Fotocasa, ha lanzado una nueva ola del informe “Perfil del comprador de obra

nueva” para analizar a fondo cémo evoluciona la demanda de vivienda de nueva
construccion y saber de primera mano cémo es esa demanda.

Base Datos

Basado en un exhaustivo analisis del equipo Los datos explotados son representativos de
de Business Analytics de Adevinta, en co- la poblacion espariola en términos de zona,
laboracién con el instituto de investigacion edad, género y clase social.

The Cocktail Analysis.

Muestra

Muestra Datos Penetracion: Muestra Foco Obra Nueva:
Muestra de 7.402 personas de 18 a 75 Muestra de 545 personas de 18 a 75 aiios
afos representativas de la poblacion representativas de los compradores que han
espaiiola. considerado obra nueva.
Error muestral: +-1,4% Error muestral: +-1,4%

Campo

El estudio se ha realizado a través de

encuestas online que se efectuaron
en el primer semestre de 2022.

fotocasa
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