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Prologo

El mercado de la vivienda ha sido histéricamente uno
de los principales refugios de la inversion privada en
Espafia. Sin embargo, en 2025, la inversién inmobiliaria
atraviesa una fase de reajuste y transformacién, mar-
cada por un cambio en los equilibrios tradicionales del
mercado y por un inversor que acttia hoy con mayor
cautela y selectividad.

Tras tres afios de intensa actividad inversora, el contex-
to actual muestra una reconfiguracion debido a que la
mejora de las condiciones financieras ha reactivado con
fuerza la demanda de vivienda habitual, impulsando al
comprador de primera residencia y reduciendo, en tér-
minos relativos, el peso del inversor particular en el
conjunto de operaciones de compraventa. Este despla-
zamiento no responde a una pérdida del interés por el
ladrillo, sino a una combinacién de varios factores que
estan mermando el atractivo del segmento del alquiler
para este colectivo.

De hecho, la compra de vivienda con fines de inversién
se ha reducido hasta representar tnicamente el 8%

de las operaciones, lejos del 13% registrado hace ape-
nas dos afios. La percepcidn generalizada de precios de
compra elevados, calificados como “caros o muy caros”
por la practica totalidad de los inversores, la escasez
de oferta disponible y un entorno regulatorio cada vez
mas restrictivo estan condicionando las decisiones de
compray alargando los plazos de entrada al mercado.

A ello se suma un cambio relevante en las expectati-
vas. Aunque la rentabilidad a través del alquiler sigue

fotocasa

siendo el principal motor para la mayoria inversora, la
visién de la vivienda como una apuesta segura a lar-
go plazo se debilita hasta el nivel mas bajo de los ulti-
mos ejercicios.

Pese a este repliegue, el perfil del inversor particular
se mantiene bien definido y con una clara orientacion
patrimonial. Su retirada progresiva no debe interpre-
tarse como un abandono del mercado, sino como una
sefial de prudencia ante un escenario percibido como
menos favorable. No obstante, el escenario de 2025
pone de manifiesto que, sin un equilibrio entre pre-
cios, rentabilidad y seguridad juridica, el capital opta
por la cautela.

En este informe de Fotocasa Research se ofrece una
lectura socioldgica y econdmica de las motivaciones,
barreras y expectativas que estan redefiniendo la in-
version de particulares en vivienda. Ademas, en un mo-
mento en el que el inversor particular es una pieza cla-
ve para sostener la oferta de alquiler, especialmente

la de larga duracion, comprender las razones de su re-
traimiento resulta esencial para anticipar los retos que
afronta el mercado.

Maria Matos
Directora de Estudios y Portavoz
de Fotocasa




La demanda como inversion

sigue retrocediendo

La compra de vivienda como inversién por parte de
los particulares mantiene en 2025 la linea descenden-
te que ya manifestd el afio anterior, de manera que en
2025 tan solo un 8 % de quienes han adquirido o in-
tentado adquirir un inmueble lo hacen con ese propé-
sito. Este porcentaje se situaba el afio anterior en el
10 % y en 2023 era de un destacado 13 %. Hablamos,
por lo tanto, de un retroceso de cinco puntos porcen-
tuales en tan solo dos afios para practicamente que-
darse el nivel registrado en 2022 (7 %).

En 2025, solo el 8 % de los demandantes

de vivienda en propiedad la queria como

inversion. En 2024 eran el 10 %, mientras
que en 2023 alcanzaban el 13 %

G1. Usos de la vivienda entre los compradores
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@ Vivienda habitual / primera residencia

Como puede apreciarse en el grafico, mientras que
existe una evolucion al alza de los compradores que
adquieren vivienda habitual o primera residencia, has-
ta el punto de que esta meta ha crecido nueve pun-
tos porcentuales en tan solo dos afios, los otros usos
mas representativos (segunda residencia e inversion)
pierden fuerza, especialmente en el caso del segundo.

El resultado de estas fluctuaciones es un trasvase muy
significativo desde el grupo de compradores de vivien-
da como inversion (que bajan dos puntos porcentuales

® Segunda residencia

De acuerdo con los datos de Fotocasa Research, el co-
lectivo de demandantes de vivienda en propiedad se
reparte entre un 81 % que en los doce meses ante-
riores ha comprado un inmueble (o intentado hacer-
lo) para convertirlo en su vivienda habitual, otro 10 %
que ha buscado una casa para utilizarla como segun-
daresidenciay el citado 8 % restante que lo ha hecho
como inversién.

10%| 10 %

2024 2025

@ La quiero comprar / he comprado como inversién

respecto a 2024) hacia el de demandantes de vivienda
habitual, que recogen esa pérdida y la incorporan posi-
tivamente a su registro, que crece del 79 % al 81 %.

Al igual que en el comportamiento del afio anterior,
este intercambio puede deberse al continuado retro-
ceso de los costes hipotecarios como consecuencia de
la bajada del euribor en el periodo de tiempo transcu-
rrido entre ambos estudios, con una recuperacién del
perfil de comprador de vivienda como primera resi-
dencia en detrimento del perfil inversor.




Perfil de los

inversores en vivienda

Existe un trazo claramente diferenciado entre el re-
trato tipo de los compradores de vivienda en propie-
dad como primera o segunda residencia respecto al
de quienes han comprado o pretendido hacerlo como
inversion. Por ejemplo, los inversores tienen una me-
dia de edad superior (44 afios), mientras que quienes
compran (o intentan comprar) un inmueble para vi-
vir en él suman Unicamente 41 afios como promedio.
Es practicamente la misma relacién que ya se daba el
afio anterior, con la tnica salvedad de que los que in-
vierten han ‘rejuvenecido’ un afio desde el informe del
ejercicio anterior.

Otra pincelada de este retrato llega desde los propios
tramos de edad, que en el caso de los inversores des-
punta la franja mas veterana (los que cumplen mas de
55), la cual aglutina el 29 %, si bien es un porcentaje
inferior al 31 % de doce meses antes.

Le sigue el colectivo que abarca de los 25 a los 34
aiios, con un 27 %, algo por delante de los que cum-
plen entre 35y 44, con un 26 %.

El perfil del comprador inversor es claramente
masculino, con un 60 %, mientras que entre
los demandantes de primera o segunda
residencia estd@ mucho mds equilibrado

En cuanto al género del comprador, se aprecia en-
tre los inversores un claro predominio masculino, con
un 60 %. Por el contrario, entre los demandantes que
pretenden comprar con otros propdsitos encontra-

mos que los porcentajes entre sexos se igualan mu-
cho, si bien contintan prevaleciendo los hombres, con
un 53 %, frente al 47 % de las mujeres.

Sobre la procedencia geografica, se observa que los
inversores en vivienda se asientan, principalmente, en
Cataluiia, con un 18 %, seguidos por Madrid, con un
16 %. Finalmente, en la Comunidad Valenciana y Anda-
lucia radican un 15 %.

En cuanto al nivel socioeconémico de los inversores,
vemos que el 57 % pertenecen a las clases alta y me-
dia/alta, mientras que los demandantes no inverso-
res inscritos en estas clases se quedan en el 51 %. Si
ponemos el foco en las clases medias hallamos que el
primer grupo aglutina un 30 %, mientras que los no
inversores caen cuatro puntos porcentuales respecto
al afo anterior, y se sitdian en el 26 %.

Si dirigimos la mirada hacia los ingresos brutos men-
suales de la unidad familiar, entre los inversores en-
contramos que el 25 % se sitda por encima de los
4.001 euros al mes, mientras que entre los compra-
dores de vivienda habitual o segunda residencia este
porcentaje es Unicamente del 17 %.

Respecto al pardmetro de la situacién de convivencia
se aprecia que entre los particulares que tienen el ob-
jetivo de invertir predominan los que viven con pareja
e hijos (39 %) o solo en pareja (30 %). Los porcentajes
de los demandantes de vivienda como inversion que
viven con sus padres (13 %) o solos (12 %) son signifi-
cativamente mas bajos.




G2. Perfil del comprador de vivienda como inversion

Sexo Nivel socioeconémico Ingresos brutos familiares
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La vivienda

3.1 Una demanda menos

puntillosa con los rasgos de

la vivienda

Las caracteristicas de la vivienda que se adquiere tam-
bién se supeditan a la funcién para la que va a ser des-
tinada. No es lo mismo buscar un inmueble para residir
habitualmente en él que comprar una segunda vivienda
0 un piso o casa que se pretende alquilar.

La condicién que mas consideran quienes
invierten en vivienda a la hora de decantarse
por una vivienda es que el precio se
ajuste al presupuesto, con un 61 %

Por lo general, vemos que los inversores son menos
exigentes que los compradores que buscan adquirir su
vivienda habitual o segunda residencia, si bien ambos

colectivos coinciden en situar como principal rasgo a
considerar el precio del inmueble.

De esta manera, que el coste se ajuste al presupuesto
con el que se parte es valorado por los demandantes
de vivienda como inversién, una cifra algo inferior al
62 % registrado el pasado afio. En el caso de los com-
pradores de vivienda para residencia habitual, el por-
centaje escala al 69 %.

Y es que el actual desajuste entre oferta y demanda en
el alquiler proporciona seguridad a este colectivo de
demandantes para inversidn: no tendran dificultades
en encontrar inquilino y son por ello menos exigentes
con las caracteristicas del inmueble.

<
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G3. Caracteristicas de la vivienda mas valoradas por los demandantes inversores

Que el precio encaje con el presupuesto

Que tenga servicios cerca

Materiales de calidad

Que el barrio/vecinos sean de mi agrado

Buenas conexiones de transporte

Que tenga buena orientacién

Que tenga plaza de garaje

Que tenga una distribucién acorde a mis gustos
Que no tuviera que invertir dinero en reformarlo
Que tenga terraza

Los metros cuadrados

El nimero de habitaciones

Que sea un piso de una altura que yo busco

Que la ubicacién tenga buenos accesos por carretera
Zona con mucha actividad y opciones de ocio

Que el barrio estuviera cerca de mi familia/amigos
En un barrio residencial, alejado de las aglomeraciones
Que tenga trastero

Cerca del trabajo o el centro de estudios

Que sea una zona en crecimiento

Que sea de nueva construccion

Que tenga zonas comunes

En una zona con buenos colegios

Que tenga piscina

El siguiente aspecto mas valorado por inversores, si
bien ya lejos del principal, es que la vivienda dispon-
ga de servicios cerca (33%). Se trata de una caracte-
ristica que gana terreno respecto al estudio llevado
a cabo doce meses antes, cuando era sefialado por
Unicamente el 26 % de los encuestados. Lo mismo
sucede con el tercer rasgo, que los materiales del
inmueble sean de calidad, con un impulso aiin mayor
sobre la cifra precedente, al pasar del 21 % al 32 %.

64 % 62 % 61%
27 % 26 % 33%
23 % 21% 32% A
33% 29 % 31%
31% 21% 27 %
28 % 23 % 27 %
20 % 19 % 27 %
28 % 15 % 26 % ~
22 % 19 % 25 %
24 % 25% 24 %
30 % 21 % 23 %
33% 24 % 23 %
17 % 20 % 19 %
16 % 15 % 19 %
12% 7% 16% -
11% 14 % 14 %
12% 8% 13 %
9 % 7% 12%
12% 9% 1%
9 % 1% 1%
3% 17 % 8%
1% 7% 8%
6 % 6 % 5%
6 % 5% 7%

En este caso, la comparativa con los compradores
de residencia habitual resulta mucho mas ajustada,
ya que para estos la relevancia de esta cuestién al-
canza al 33 % (en el caso de los compradores de se-
gunda residencia, el porcentaje es ligeramente su-
perior: 36 %).

Ya en cuarta posicion se halla el hecho de que el ba-
rrio y los vecinos sean agradables, una condicién que




alcanza el 31 % de respaldo entre los compradores in-
versores. En este caso la brecha con los que compran
vivienda para residir en ella es mayor, puesto que en-
tre estos el consenso al respecto llega hasta el 38 %,
mientras que para los compradores de segunda resi-
dencia la cifra se queda en el 30 %.

Otra caracteristica que gana vigencia respecto al es-
tudio anterior es la de que la vivienda incorpore plaza
de garaje, un aspecto que pasa de una valoracion del

19 % en 2024 al 27 % doce meses después, una dife-
rencia de ocho puntos porcentuales.

En el polo opuesto, destaca la caida en valoracién de
que el inmueble adquirido por los inversores sea de nue-
va construccion, que pasa del 17 % al 8 %. No obstante,
cabe recordar que en 2024 esta cuestion se habia dispa-
rado, desde el escaso 3 % de 2023. Probablemente, es-
tas bruscas fluctuaciones se deban simplemente a la es-
casez de la oferta de este tipo de viviendas.

G4. Comparativa de las caracteristicas mas valoradas entre inversores y no inversores

Compradores Compradores no
inversores inversores

Que el precio encaje con el presupuesto

Que tenga servicios cerca

Materiales de calidad

Que el barrio/vecinos sean de mi agrado

Buenas conexiones de transporte

Que tenga buena orientacion

Que tenga plaza de garaje

Que tenga una distribucién acorde a mis gustos
Que no tuviera que invertir dinero en reformarlo
Los metros cuadrados

Que tenga terraza

EL nimero de habitaciones

Que sea un piso de una altura que yo busco

Que la ubicacién tenga buenos accesos por carretera
Zona con mucha actividad y opciones de ocio

Que el barrio estuviera cerca de mi familia/amigos
En un barrio residencial, alejado de las aglomeraciones
Que tenga trastero

Cerca del trabajo o el centro de estudios

Que sea una zona en crecimiento

Que sea de nueva construccion

Que tenga zonas comunes

En una zona con buenos colegios

Que tenga piscina

61 % 68 %
33% 40 %
33% 34 %
31% 37 %
27 % 34 %
27 % 34 %
27 % 42 %
26 % 36 %
25% 33%
23 % 35%
24 % 35%
23 % 45 %
19 % 23 %
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14 % 21 %
13 % 21 %
12 % 20 %
1% 23 %
1% 1%
8% 15 %
8% 16 %
5% 8%
7% 12 %




3.2 Donde buscan y dénde
encuentran los inversores

Al iniciar la prospeccion de vivienda, el 59 % de quie-
nes han comprado como inversion lo hacen en la mis-
ma localidad en la que viven (eran un 44 % en 2024).
Este porcentaje se desglosa en el 28 % que comenzd
la busqueda en el mismo barrio en que reside (24 %
en 2024) y un 31 % que lo hizo en otro barrio de la
misma localidad.

El 51 % de los inversores que han
comprado casa lo han hecho en la misma
localidad en la que viven, un porcentaje
casi idéntico al del aiio anterior

Pero durante el proceso se producen cambios de pla-
nesy, finalmente, el porcentaje de compradores in-

versores que en 2025 han adquirido una vivienda en la
misma localidad en que viven es del 51 % —un 18 %
en el mismo barrio y un 33 % en otro barrio—, prac-
ticamente el mismo porcentaje que el registrado doce
meses antes.

En consecuencia, la otra mitad de los compradores que
han adquirido un inmueble como inversién lo ha hecho
en otras localidades: un 22 % (el mismo porcentaje que
en 2024) lo hacen en una poblacién cercana a donde vi-
ven, otro 11 % se ha decantado por un inmueble en una
localidad lejana a su residencia, pero sin salir de la pro-
vincia (un cierto retroceso respecto al 14 % del afio an-
terior); y, finalmente, otro 16 %, por su parte, ha optado
por comprar la vivienda en otra provincia, lo que supo-
ne un avance significativo sobre el 12 % precedente.

Gs. ¢DAnde han buscado vivienda para comprar los particulares inversores?

18 %

33 %

® En la misma localidad ® En la misma localidad,
y en el mismo barrio pero en distinto barrio
donde ya resido o del que resido o residia
residia

3.3 El alquiler, camino mas
directo a la inversion

El principal destino de las viviendas que se adquieren
como inversidn es el alquiler de larga duracién, de ma-
nera que suman un 61 % del total (64 % en 2024). Por
su parte, quienes optan por arrendamientos para es-
tancias cortas o vacaciones constituyen el 16 % (doce
meses antes eran el 20 %). La suma de ambos perfiles
se traduce en que los inversores que destinan la vivien-
da que compran al mercado del alquiler representan un
77 %, frente al 84 % de doce meses antes.

Este porcentaje es muy superior al de de los comprado-
res de segunda residencia, que de manera abrumadora
(71 %) descartan la idea de alquilar la propiedad.

En una localidad diferente @ En una localidad dife-
cercana a la que resido o
residia, pero en la misma
provincia

1%

16 %

® En una localidad
de una provincia
diferente a la que
resido o residia

rente alejada de la que
resido o residia, pero en
la misma provincia

El 77 % de los compradores inversores
sacaran la vivienda al mercado del
arrendamiento: un 61 % para estancias
de larga duracién y otro 16 % para
alquileres cortos o vacacionales

En lo que se refiere a las razones de los inversores para
alquilar, la principal no deja lugar a dudas: la rentabili-

dad que les ofrece el arrendamiento. Este motivo lo se-
fialan el 68 % de todos ellos, un porcentaje, sin embar-
g0, cuatro puntos inferior que el registrado el afio ante-
rior, cuando alcanzaba el 72 %.




A continuacion, se encuentran el 37 % de los particu-

lares que han comprado para alquilar el inmueble que
lo hacen para pagar la hipoteca que han solicitado. Es
un porcentaje significativamente mas alto que el 26 %

G6. ¢Por qué deciden alquilar la vivienda en
la que han invertido o van a invertir?
0% 10% 20%

Por la rentabilidad que ofrece
este tipo de alquiler

Porque he solicitado una hipoteca,
y asi consigo que se pague sin esfuerzo

Quiero esperar a venderla a que el
mercado esté mejor, y crezca su valor

anotado doce meses antes. Finalmente, existe un 7 %
que se encuentra a la espera de que el mercado esté
mejor para venderla, siendo ésta una cifra muy similar
al 8 % de 2024.

@ 2025 ©® 2024 @ 2023
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60 %

70% 80 %

79 %




Razones para invertir

El 58 % de los particulares demandantes de vivienda
como inversion creen que la compra es una inversion
a largo plazo. Se trata, no obstante, de un porcenta-
je sensiblemente inferior que el de 2024, cuando al-
canzaban el 63 %, y aiin mds reducido que el de 2023,
cuando este motivo alcanzé un respaldo del 70 % en
este colectivo. Hablamos, por lo tanto, de un retroce-
so en dos afos de doce puntos porcentuales.

El porcentaje de demandantes inversores
que creen que la vivienda es una
inversion a largo plazo es del 58 %, su
nivel mas bajo de los ultimos afios

Y es que nos encontramos ante una evolucién muy sig-
nificativa en los ultimos afos dentro de este colecti-
vo: en febrero de 2020, justo antes del comienzo de la

pandemia, un 66 % de los demandantes de vivienda
como inversion sefialaban esta cuestién y, en febre-
ro de 2021, pasaron a ser el 73 %, alcanzando en 2022
el 67 %. Este porcentaje se situd en 2023 en el 70 %.
De este modo, en 2025 la cifra estd ya muy por debajo
a la anotada antes de la crisis sanitaria (ocho puntos
porcentuales menos).

Los otros motivos esgrimidos por los inversores son que
un inmueble permite hacer patrimonio (55 %, la misma
cifra que doce meses antes) y que constituye un seguro
de cara al futuro (42 %, frente al 44 % del afio anterior).

Estas dos ultimas tendencias marcan una linea conti-
nuista —a diferencia de lo que sucede con la inver-
sién, tal y como se ha mencionado— con las posi-
ciones de este colectivo en los ultimos ejercicios.

G7. Porcentaje de demandantes inversores que coinciden con estos motivos

0%

Es una inversién a largo plazo

Es una forma de hacer patrimonio

Una vivienda es un seguro para el futuro

Mi situacion econémica ha mejorado

Es un buen momento, los precios suben

Los bancos vuelven a conceder hipotecas

Mi situacion laboral ha mejorado

Alquilar es tirar el dinero

El mercado se estd reactivando

Es un buen momento, los precios se moderan
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58 %

55 %



Légicamente, la relevancia de estas razones cambia
notablemente si se pone el foco en aquellos que com-
pran con otros objetivos distintos al de invertir. Asi,
los demandantes de vivienda con el propésito de con-
vertirla en su residencia habitual tienen en cuenta
tanto la visidn a futuro, como el desgaste que tienen
en el presente con el pago del alquiler, por encima de
otros motivos como la capacidad de hacer patrimonio
o la mejora de su situacién econémico-laboral.

4.1 La rentabilidad destaca

entre los motivos personales

Junto a los motivos ya analizados, los inversores ape-
lan a otros argumentos de caracter mas personal a la
hora de decidir la adquisicién de una vivienda. Entre
todos ellos destaca ampliamente la idea de que esta
operacion ofrece una rentabilidad que ahora no apor-
ta otro producto financiero. Asi lo comparten el 73 %
de los inversores, si bien es un porcentaje bastante in-
ferior al 79 % de 2024. La cifra actual, por lo tanto,
casi coincide con la de 2022, cuando era un 74 %.

Tras esta conviccion encontramos, ya a mucha distan-
cia, otros motivos vinculados con cambios familiares,

Por su parte, los compradores de segunda residencia,
si bien no presentan desgaste con el pago del alquiler
(la practica totalidad de este grupo ya es propietario
de otro inmueble), valoran especialmente la vivienda
como inversion a largo plazo y como forma de hacer
patrimonio, ademas de

como seguro para “
el futuro.

profesionales o mejoras de la residencia actual. Asi, la
segunda razén, mejorar la vivienda actual, recibe una
mencidn del 17 %, cifra muy superior al 9 % del afio
anterior. Por su parte, la tercera razén personal, que
la familia ha crecido o se prevé que lo haga en breve,
alcanza el 9 %, un nimero que supone también un in-
cremento apreciable respecto al estudio precedente,
cuando eran tan solo el 4 % los que lo mencionaban.
Pese a estos cambios, los porcentajes reflejan a las
claras la intencidn de este colectivo, que no busca un
lugar en el que vivir sino rentabilizar una accién en el
mercado inmobiliario.

G8. Porcentaje de demandantes inversores que coinciden

con estos motivos personales

0% 10 %

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

Mejorar mi vivienda actual

La familia ha crecido/planeo que
crezca en breve

La familia se ha reducido

Cambio de lugar de trabajo/estudios
Quiero vivir con mi pareja

Quiero independizarme

Me he separado/divorciado

20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 %

73 %



Proceso

5.1 Plazos mas largos

Todo proceso lleva su tiempo, y el recorrido hasta la
compra de una vivienda no es una excepcion. En 2025
el grupo de demandantes inversores que ha emplea-
do menos de dos meses en el proceso baja al 13 %, un
punto porcentual menos que en los dos afios anterio-
res. Esta ligera variacién no supone un cambio respec-
to al panorama de los Ultimos afios: en 2021 eran un
20 % pero tras el brusco descenso registrado en 2022
(12 %) se mantiene bastante estable.

Un 25 % de los demandantes inversores
dedicaban en 2024 entre 6 meses y un afio a la
operacion. Este porcentaje es ahora del 33 %

Por el contrario, el porcentaje se incrementa de ma-
nera muy significativa al examinar los plazos del grupo
de inversores que debe esperar plazos entre los seis

G9. ¢Cuanto tiempo han tardado en comprar
o llevan intentando hacerlo?

Menos de
dos meses

13%

Entre unoy
dos anos

26 %

Entre seis
meses y
un ano

33%

meses y el afo, que se sitla en el 33 %, ocho puntos
mas que el 25 % de 2024.

También crece porcentualmente el colectivo que de-
dica a su empeiio entre uno y dos afos, al pasar del
20 % de 2024 al 26 % de 2025. También aumentan los
que han debido aguardar mas de dos afios para llevar
a cabo su compra, que pasan del 10 % de 2024 al 11 %
en 2025.

Si se mantiene casi igual el porcentaje de quienes de-
dican menos de dos meses y aumenta sustancialmen-
te los de quienes dedican entre seis meses y dos afios
es porque se reduce de forma sustancial el de quienes
dedican entre dos y seis meses: de situarse por en-
cima del 30 % en los afios anteriores ha pasado a un
modesto 17 % en 2025. La conclusion es que los pla-
zos se estan alargando.

Pero al margen del tiempo constatado que lleva el proce-
so de compra de la vivienda, resulta también interesante
pulsar la percepcidn que tienen los inversores sobre es-
tos plazos. Sobre este aspecto, casi la mitad (49 %) con-
sidera que el tiempo que han dedicado se ajusta a sus
expectativas. Es, sin embargo, una cifra bastante menor
que el 55 % registrado el afio anterior. En comparacion
con los compradores no inversores, se trata de un digito
muy superior al 35 % que presentan estos.

Por otra parte, continda retrocediendo el volumen de
los inversores que perciben que tardaron mucho menos
de lo esperado, que del 4 % del afio anterior (y el 7 %
de 2023) cae ahora al 3 %. Mientras que los que apre-
cian que emplearon solo algo menos de lo calculado
pasan del 8 % al 7 %. Sin embargo, los que piensan que
aguardaron algo mas de lo imaginado vuelven a crecer,




desde el 22 % al 24 %. En cuanto a los que sienten ha-
ber esperado mucho mas de lo previsto, el porcentaje
sube significativamente del 12 % al 17 %.

De estos cambios se deduce que los compradores in-
versores perciben que los plazos de su compra se alar-
gan de manera apreciable respecto al afio anterior.

G10. Percepcion sobre el tiempo empleado en el proceso

4 N
Inversores
2024
Mucho menos de lo esperado 4%
Algo menos de lo esperado 8%
Mds o menos lo esperado 55 %
Algo mas de lo esperado 22%
Mucho mas de lo esperado 12%
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5.2 Acciones sin culminar

Evidentemente, no todos los demandantes en el mer-
cado de la compra de vivienda, ya sea para adquirir
el inmueble como inversién o para cualquier otro uso,
logran satisfacer sus deseos. De este modo, si aten-
demos solo a los que buscan inmueble en propiedad
como inversion vemos que el 84 % de ellos todavia
no han completado la operacién. Es decir, no han en-
contrado aun una vivienda de compra para invertir en
ella. Se trata de una cifra algo superior a la de 2024,
cuando alcanzo el 86 %.

Como causas para esta elevada inefectividad se argu-
menta sobre todo que los precios de la vivienda no en-

G11. Motivos para no haber comprado todavia de

los demandantes como inversion

Los precios no encajan con su presupuesto
No encuentra una vivienda que se adapte a sus necesidades
En la zona donde busca hay escasez de oferta

Problemas para encontrar financiacién
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cajan con su presupuesto (67 %, muy por encima del
51 % de 2024); la falta de oferta en la zona en la que
buscan (40 %, cifra también notablemente superior
al 27 % de un aio antes); la dificultad para encontrar
viviendas que se adapten a sus necesidades (37 %,
frente al 35 % precedente); y problemas para conse-
guir financiacioén (10 %, el mismo porcentaje que el
afio anterior).

Hay, por tanto, un mayor consenso entre los deman-
dantes inversores que no han logrado su propésito de

que los altos precios y la falta de oferta acorde a sus
pretensiones estan frenando su intencién de compra.

1% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

67 %




Percepcion de

los precios

6.1 Casi todos perciben que la k |
vivienda es cara o muy cara % ||

La tendencia al alza de los precios de la vivienda se Es el refrendo de cdmo se estd agudizando la percep-
percibe sea cual sea el uso que los demandantes cion del encarecimiento de los precios por parte de
quieran darle a ese inmueble. Y el colectivo de inver- los inversores. Asi, en 2023 eran ‘solo’ el 50 % los que
sores no es una excepcion: en 2025 el 95 % de los que valoraban la vivienda de compra como muy cara.
compran para invertir consideran que la vivienda es

cara o muy cara. Se trata de un porcentaje superior En el lado opuesto se ubican Unicamente un 5 % de
en cinco puntos porcentuales al 90 % anotado doce demandantes como inversion que creen que la vivien-
meses antes. da de compra no es cara ni barata. Finalmente, los

que creen que es algo barata o muy barata practica-
mente desaparecen del mapa estadistico, con un irre-
levante 1 %.

El 74 % de los compradores inversores considera
que los precios de la vivienda en propiedad son

muy caros, 24 puntos mds que el 50 % de 2023 . )
v » 24P 9 Con todo, estas cifras son mas moderadas que las

que se dan entre quienes tienen otros propésitos (pri-

Este incremento porcentual es consecuencia del gran mera o segunda residencia) para el inmueble objeto
impulso de la cifra de los que califican los precios de la operacion: en este grupo el porcentaje de quie-
como muy caros: del 60 % de 2024 se ha pasado a un nes creen que el precio de la vivienda de propiedad
74 % en 2025. Es decir, hablamos de un llamativo sal- es muy caro alcanza el 81 %, que se suma al 15 % de
to de catorce puntos porcentuales. quienes consideran que es algo caro.

G12. Percepcidn de los inversores sobre
los precios de la vivienda de compra ©2023 ©2024 @ 2025
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Esta percepcion de los inversores tiene también su
proyeccion hacia el futuro. Asi, el 81 % (60 % el pa-
sado afio) de quienes componen este colectivo cree
que la vivienda cada vez va a ser mas cara, mientras
que los que consideran que los costes van a seguir
estables bajan del 34 % al 12 %, un desplome de

veinticuatro puntos. Unicamente el 7 % de los com-
pradores inversores (eran el 6 % doce meses antes)
confia en una bajada de los precios. Nos encontra-
mos, por lo tanto, ante unas expectativas de enca-
recimiento mucho mas acentuadas que las del estu-
dio precedente.

G13. Percepcion de los inversores sobre la tendencia

de precios de la vivienda de compra
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6.2 Percepcion de los
precios de alquiler

Como ya se ha indicado anteriormente, quienes invier-
ten en vivienda suelen estar relacionados con el mer-
cado del alquiler, ya que de manera mayoritaria la via
de rentabilizar esta inversion pasa por un contrato de
arrendamiento.

En cuanto a los precios del alquiler, para
el 80 % de los compradores inversores
son muy caros, mientras que el 15 % los

considera simplemente algo caros

Esta mds o menos estable

En 2025, en la percepcion de los precios del arrenda-
miento, al igual que sucede con los de compra, se dis-
para el porcentaje de demandantes inversores que

los califican de muy caros frente a los que se resig-
nan a verlos como simplemente caros. De este modo,
los primeros suman ahora un 80 % (doce meses antes
eran solo el 69 %), mientras que los segundos bajan
desde el 22 % al 15 %.

® 2024 @ 2025

® 2023

Decreciente. Cada vez
serdn mas baratos




G14. Percepcidn de los inversores sobre los
precios de la vivienda de alquiler

70 %
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50 %
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10 %

0%
Muy caro

Algo caro

Preguntados por su previsidn sobre la evolucidn futura
de los precios del alquiler, el 81 % de los inversores en
vivienda cree que cada vez seran mas caros, diez pun-
tos mas que el porcentaje registrado en 2024. Por su
parte, el 16 % cree que se mantendran estables (frente
al 27 % del afio anterior). Unicamente el 4 % considera
que los alquileres cada vez seran mas baratos.

G15. Percepcion de los inversores sobre la

tendencia de los precios de la vivienda de alquiler
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Son cifras que ahondan en la tendencia ya percibida en
el estudio precedente. Se confirma asi la quiebra pro-
ducida en 2022 del equilibrio que se habia mantenido
entre 2020 y 2021, cuando, como consecuencia de la
pandemia, los inversores suavizaron sus previsiones.

®2023 @ 2024 @ 2025

1% 2% 4%
.

Decreciente. Cada vez
serdn mds baratos




/. Opinion del

mercado

Un afio mas, la mirada de los inversores sobre el mer-
cado de la vivienda cuando se pulsa su opinidn se diri-
ge hacia la vigencia del sentimiento de propiedad. Asi,
en 2025 esta valoracion alcanza el 82 %, solo un punto
menos del registro anotado el afio anterior. Ademas, le
dan una nota media de 8,1 puntos sobre diez.

El miedo a las condiciones hipotecarias pierde
fuerza gracias al retroceso del euribor. De
este modo, ha pasado de ser considerado una
dificultad por el 78 % de los inversores en
vivienda en 2024 al 69 % doce meses después

Sin embargo, en esta ocasidn el puesto mas alto de la
tabla lo ocupa un argumento que sigue reforzandose
afio tras afo, y es el de que, con el precio actual del al-
quiler, compensa mas pagar una hipoteca. Esta postu-
ra es compartida ya en 2025 por el 83 % de los consul-
tados (70 % en 2024), con una puntuacion de 8,1 (7,5
el pasado afo). Consiguientemente, crece también el
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porcentaje de los que creen que alquilar es tirar el dine-
ro, que pasa del 56 % al 58 %.

La siguiente valoracién mas compartida es la de que
comprar una vivienda es una buena inversién, postu-

ra que, légicamente, comparten mayoritariamente des-
de este colectivo (78 %), con una puntuacion de 7,8, ci-
fras que son levemente superiores a las de doce meses
antes.

Por el contrario, desciende la preocupacién por las con-
diciones hipotecarias, dado el descenso del euribor. De
este modo, esta idea, que en 2024 era considerada una
dificultad por el 78 % de los inversores, un afio después
solo afecta al 69 %. Asimismo, la puntuacion que se le
concede retrocede desde el 7,8 al 7,4.

Por su parte, la idea de que estamos préximos a una
nueva burbuja inmobiliaria se mantiene en un porcenta-
je bajo (46 %), si bien algo superior al 42 % el del estu-
dio anterior.

(L
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G17. Opinion de los demandantes de vivienda
como inversion sobre el mercado

Valoraciéon media 2025

El precio actual del alquiler hace que compense

mas pagar por una hipoteca 6,6 7.5 814 1%V 16 % 83%a
El sentimiento de propiedad sigue muy arraigado

en la mentalidad de los espaiioles 7.9 8 81 3% 15 % 82 %
Comprar una vivienda es una buena inversién 7.8 7.6 7.8 2% 20 % 78 %
Las condiciones hipotecarias actuales hacen mas

dificil la compra de vivienda 7.8 7.4 587 24%4  30% 46 %~
Un piso es la mejor herencia que puedes dejar a 0 0 o
tus hijos 6,7 6,9 6,7 11 % 26 % 63 %
Vivir de alquiler es tirar el dinero 5,9 6,4 6,7 10 % 32 % 58 %
La tendencia del mercado de la vivienda es

alquilar mas y comprar menos 6,3 5,7 5,6 20 % 44 % 36 %
Estamos préximos a una nueva burbuja

e 6,1 5,9 6,1 19 % 36 % 46 %

La nueva normativa de control de precios de
alquiler de vivienda favorecera el equilibrio entre 4,2 3,7 3,6 47 % 35 % 18 %
oferta demanda




Conclusiones

En 2025 se aprecia que la demanda de vivienda en
propiedad como inversion mantiene la linea descen-
dente que ya manifest6 el afio anterior, con un trasva-
se muy significativo desde el grupo de compradores
de vivienda como inversidn hacia el de demandantes
de vivienda habitual.

Este intercambio en detrimento de los inversores pue-
de achacarse al descenso de los costes hipotecarios
como consecuencia de la bajada del euribor en el pe-
riodo de tiempo transcurrido entre ambos estudios,
con una reactivacion del perfil de comprador de vivien-
da como primera residencia que provoca que el peso
del perfil inversor sobre el conjunto sea mas bajo.

Por otro lado, el colectivo de compradores de vivienda
como inversién constituyen un valioso grupo a la hora
de aportar informacién del mercado inmobiliario. Su
principal rasgo diferencial, légicamente, es que al no
demandar un inmueble para convertirlo en residencia
habitual, parten desde una posicién mucho mas rela-
jada en cuanto a plazos (que se han alargado sustan-
cialmente respecto a ediciones anteriores), condicio-
nes y otras caracteristicas.

Asi, por lo general, vemos que los inversores son me-
nos exigentes con las caracteristicas que los compra-
dores que buscan adquirir su vivienda habitual o se-
gunda residencia, si bien ambos colectivos coinciden
en situar como principal rasgo a considerar el precio
del inmueble.

El principal destino de las viviendas que se adquie-
ren como inversion es el alquiler de larga duracidn, ya
que de manera mayoritaria la via de rentabilizar esta
inversion pasa por un contrato de arrendamiento. En
este sentido, en 2025, en la percepcion de los precios
del alquiler, al igual que sucede con los de compra, se
dispara el porcentaje de los que los califican de muy
caros frente a los que se resignan a verlos como sim-
plemente caros

En cuanto a su retrato promedio, existe un trazo cla-
ramente diferenciado entre el perfil tipo de los com-
pradores de vivienda en propiedad como primera o
segunda residencia respecto al de quienes han com-
prado o pretendido hacerlo como inversién. Por ejem-
plo, los inversores tienen una media de edad superior
y presenta un mayor predominio masculino que en-
tre los compradores de primera vivienda; ademas, en
promedio, tienen mayores ingresos.

Respecto al parametro de la situacion de convivencia
se aprecia que entre los particulares que tienen el ob-
jetivo de invertir predominan los que viven con pareja
e hijos o solo en pareja. Descienden en comparacidn
con el afio anterior los que viven con sus padres.

Sobre su opinidn acerca del mercado, un afio mas, la
mirada de los inversores sobre el mercado de la vi-
vienda cuando se pulsa su opinidn se dirige hacia la vi-
gencia del sentimiento de propiedad. Sin embargo, en
esta ocasidn el puesto mas alto de la tabla lo ocupa
un concepto que sigue reforzandose afio tras afio, y es
el de que, con el precio actual del alquiler, compensa
mas pagar una hipoteca.

En conclusion, nos encontramos con un mercado de
inversion en leve retroceso, y que apunta de mane-

ra cada vez mas acusada a los elevados precios como
preocupacién primordial, muy por encima de cuestio-
nes que en afios anteriores marcaban la pauta, como
es el caso de las condiciones hipotecarias, que con el
retroceso de los tipos de interés pierde protagonismo
entre quienes componen este colectivo.




))El 8 % de los particulares que han )) El perfil del inversor en vivienda es predomi-

comprado o intentado comprar una vivienda nantemente masculino, con un 60 % de participan-
en los ultimos doce meses lo ha hecho con tes hombres. EL 57 % de los inversores se inscriben
el objetivo de invertir. En 2024 eran el 10 % dentro de un nivel socioecondmico alto o medio-alto

>>El 77 % de los que ha comprado una vivienda como inversién o pretende hacerlo la pondra en
alquiler, la mayoria (61 %) en contratos de larga duracion. Esto lo hacen, sobre todo, por la rentabi-
lidad que les ofrece el alquiler

>)El 95 % de los particulares que compran >)En 2025 el grupo de demandantes in-
o intentan comprar una vivienda a modo de versores de vivienda que ha empleado me-
inversién consideran que tanto los precios de nos de dos meses en el proceso baja al
compra como los de alquiler son algo caros o 13 %, un punto porcentual menos que en
muy caros los dos afos anteriores
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Nota metodologica

Bases de los graficos

G1. USOS DE LA VIVIENDA ENTRE LOS
COMPRADORES

Base demandantes de vivienda en propiedad. Feb-
22: 2.551 / Feb-23: 2.073 / Feb-24:1.993 / Feb-25: 1.713

G2. PERFIL DE LOS COMPRADORES COMO
INVERSION

Base demandantes de vivienda como inversion
(6mnibus). Feb-25: 48

G3. CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA MAS
VALORADAS POR LOS DEMANDANTES INVERSORES
Base demandantes de vivienda como inversion.
Feb-23: 261 / Feb-24: 197 / Feb-25: 131

G4. COMPARATIVA DE CARACTERISTICAS MAS
VALORADAS ENTRE INVERSORES Y NO INVERSORES
Base demandantes de vivienda como inversion.
Feb-25: 131

Base demandantes de vivienda otros usos. Feb-25:
1.582

G5. ¢cDONDE ESTA LA VIVIENDA QUE HAN
COMPRADO?

Base demandantes de vivienda como inversion.
Feb-25: 131

G6. ¢POR QUE DECIDEN ALQUILAR LA VIVIENDA EN
LA QUE HAN INVERTIDO O VAN A INVERTIR?

Base demandantes de vivienda como inversion que van
aalquilarla. Feb-23: 229 / Feb-24: 165 / Feb-25: 100

G7. PORCENTAJE DE DEMANDANTES INVERSORES
QUE COINCIDEN CON ESTOS MOTIVOS

Base demandantes de vivienda como inversion.
Feb-25: 131

G8. PORCENTAJE DE DEMANDANTES INVERSORES
QUE COINCIDEN CON ESTOS MOTIVOS PERSONALES
Base demandantes de vivienda como inversion.
Feb-25:131

Go9. e,CUANTO TIEMPO HAN TARDADO EN COMPRAR
O LLEVAN INTENTANDO HACERLO?

Base demandantes de vivienda como inversion.
Feb-25: 131

G10. PERCEPCION SOBRE EL TIEMPO EMPLEADO EN
EL PROCESO

Base demandantes de vivienda como inversion.
Feb-25: 131

G11. MOTIVOS PARA NO HABER COMPRADO
TODAVIA DE LOS DEMANDANTES COMO INVERSION
Base demandantes de vivienda como inversion que
aun no han logrado comprar. Feb-25: 108

G12. PERCEPCION DE LOS INVERSORES SOBRE LOS
PRECIOS DE LA VIVIENDA DE COMPRA

Base demandantes de vivienda como inversion.
Feb-23: 261 / Feb-24: 197 [Feb-25: 131

G13. PERCEPCION DE LOS INVERSORES SOBRE LA
TENDENCIA DE LOS PRECIOS DE LA VIVIENDA DE
COMPRA

Base demandantes de vivienda como inversion.
Feb-23: 261 / Feb-24: 197 [/ Feb-25: 131

G14. PERCEPCION DE LOS INVERSORES SOBRE LOS
PRECIOS DE LA VIVIENDA DE ALQUILER

Base demandantes de vivienda como inversion.
Feb-23: 261 / Feb-24: 197 / Feb-25: 131

G15. PERCEPCION DE LOS INVERSORES SOBRE LA
TENDENCIA DE LOS PRECIOS DE LA VIVIENDA DE
ALQUILER

Base demandantes de vivienda como inversion.
Feb-23: 261 / Feb-24: 197 / Feb-25: 131

G16. OPINION DE LOS DEMANDANTES DE VIVIENDA
COMO INVERSION SOBRE EL MERCADO

Base demandantes de vivienda como inversion.
Feb-23: 261 / Feb-24: 197 / Feb-25: 131
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