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3 1. El Mercado de la vivienda:
 medio año de pandemia 



Durante los últimos 12 meses, un 27 % de parti-
culares mayores de 18 años ha realizado alguna 
acción en el mercado de la vivienda (en febre-
ro eran el 31 %).

El descenso ha sido más intenso en el mercado 
de alquiler (del 15 % en febrero al 12 % en agosto) 
que en el de compraventa (del 5 % al 4 %).

Base: 5002

La razón hay que buscarla en las propias dinámicas del 
mercado del alquiler, que históricamente siempre ha sido 
más sensible a cualquier cambio o alteración en el entorno, 
en la regulación o en los hábitos sociales. En este caso, con 
la crisis de la covid-19, está sucediendo igual. 
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El mercado de la vivienda: 
medio año de pandemia
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 El alquiler sufre más 

La pandemia provocada por el coronavirus ha 
cambiado todo: hábitos y costumbres individuales y 
sociales, pero también el funcionamiento de todos los 
sectores económicos. En el caso del mercado de vi-
vienda, se ha dejado notar con una caída de cuatro 
puntos porcentuales en la participación de particula-
res en el sector inmobiliario. 

Así, si en febrero había en España un 31 % de perso-
nas mayores de 18 años que habían realizado en los 
últimos 12 meses alguna acción —de oferta o deman-
da—en el mercado de compraventa o en el de alqui-
ler, ese porcentaje ha descendido hasta el 27 % en 

agosto. De este modo, la covid-19 ha venido a inte-
rrumpir la tendencia al alza de los dos últimos años. 

Pero este retroceso no es igual en el mercado de com-
praventa, que se mantiene más estable, que en el de 
alquiler, en el que la caída ha sido más intensa. Con-
cretamente, la demanda de alquiler —ya sea de vi-
viendas o de habitaciones en piso compartido— ha pa-
sado del 15 % en que se situaba a principios de este 
año 2020 al 12 % que ha registrado en agosto; en este 
tiempo, el porcentaje de particulares ofertando pisos 
de alquiler también se ha reducido, del 5 % al 4 %.



Base febrero: 5025 / Base agosto: 5002

ALQUILER 
(Inquilino)

ALQUILER 
(Oferta)

VENTA

ha vendido vivienda2%
(2 % en febrero de 2020)

ha tratado de vender vivienda, 
(no lo ha conseguido)3%
(3 % en febrero de 2020)

ha alquilado a otros una 
vivienda (propietario)

3%
(4 % en febrero de 2020)

ha tratado de alquilar a otros una 
vivienda (propietario), pero no lo 
ha conseguido
(1 % en febrero de 2020)

ha alquilado vivienda 
(inquilino)6%
(8 % en febrero de 2020)

ha alquilado habitación en piso 
compartido (inquilino)2%
(2 % en febrero de 2020)

ha buscado vivienda para 
alquilar (como inquilino) pero 
no lo ha conseguido

4%

(6 % en febrero de 2020)

1%
ha buscado una habitación 
en piso compartido (no lo ha 
conseguido)
(2 % en febrero de 2020)

3%

1%

COMPRA

ha comprado vivienda3%
(3% en febrero de 2020)

ha buscado vivienda para 
comprar, (no lo ha conseguido)9%
(10 % en febrero de 2020)

12%
en agosto 2020

(13% en febrero 
de 2020)

5%
en agosto 2020

(5 % en febrero 
de 2020)

4%
en agosto 2020

(5 % en febrero
de 2020)

12%
en agosto 2020

(15 % en febrero
de 2020)
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Aunque esta tabla no lo refleja (por la eliminación de 
los decimales en el cálculo), si ponemos las caídas 
del mercado de compraventa en porcentaje el re-
sultado es que el descenso de particulares que han 
comprado una vivienda ha sido del 14 % de febrero a 
agosto y el de particulares que han vendido ha sido 
aún mayor, del 27 %, en este mismo periodo. 

Son cifras que se sitúan muy en sintonía con los da-
tos oficiales de que se dispone. Así, la estadística de 
hipotecas del Instituto Nacional de Estadística refle-
ja un descenso casi idéntico, del 28 %, en la firma de 

créditos hipotecarios sobre viviendas entre febrero y 
julio, último mes publicado al cierre de este informe. 

En cualquier caso, los datos de la demanda de vivien-
da que se han obtenido desde Fotocasa Research en 
la presente encuesta reflejan que el retroceso se ha 
producido tanto entre quienes han buscado casa sin 
llegar a conseguirlo (del 15 % en febrero al 13 % en 
agosto) como los que sí que lograron comprar o al-
quilar una vivienda (del 13 % al 10 %). Es decir: hay 
menos gente buscando y también menos gente 
que logra completar con éxito el proceso. 

Pese a que generalmente hablemos sólo de particula-
res que compran y particulares que venden o del mer-
cado de alquiler y el de compraventa, hay un porcen-
taje de particulares mayores de 18 años que en Es-
paña realiza varias de estas acciones simultánea o 
consecutivamente.  

Así, si tomamos a todos los particulares que en los úl-
timos doce meses han participado en el mercado de 
compraventa y les preguntamos por las acciones que 
han tomado descubrimos que un 70 % de ellos han 
comprado o intentado comprar, otro 23 % ha ven-

dido o intentado vender y el 7 % restante ha reali-
zado acciones en ambos lados del mercado.

Como ya hemos comentado, el de compraventa es 
un mercado que, pese a la pandemia, se está mante-
niendo más estable, por eso en la distribución de ac-
ciones apenas se registran diferencias con respecto 
a los datos de febrero y mantiene la tendencia de los 
años anteriores: crece el peso de los demandantes 
(hasta 15 puntos más que hace tres años) y baja el de 
los ofertantes (11 puntos menos que en 2017).
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 Los mercados de alquiler y 
 compraventa vuelven a equipararse 

Particulares actuando en la 
compra y en la venta

23%

COMPRAVENTA

del mercado de la 
compraventa está relacionado 

exclusivamente con la

70%

del mercado de la 
compraventa está relacionado 

exclusivamente con la

AMBOS 
MERCADOS

7%

ha participado en

Base febrero: 1273 / Base agosto: 1055 

(22 % en febrero 2020) (71 % en febrero 2020)

(8% en febrero 2020)

https://www.ine.es/dyngs/INEbase/es/operacion.htm?c=Estadistica_C&cid=1254736170236&menu=resultados&idp=1254735576757#!tabs-1254736158259
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Además de este grupo de particulares que realiza 
tanto acciones de compra como de venta, hay otro 
que resulta interesante: los que se mueven tanto en 
el mercado de compraventa como en el de alquiler. 

En este caso, con respecto a antes del comienzo de la 
pandemia, sí que hay diferencias significativas. La prin-
cipal se aprecia cuando se considera a los demandan-
tes de vivienda, ya sea de compra o de alquiler, como un 
único grupo. En este caso, la demanda relacionada ex-
clusivamente con el alquiler ha pasado de represen-
tar el 49 % en febrero al 44 % en agosto de 2020. En 
contraposición, la demanda relacionada exclusiva-
mente con la compra ha subido del 39 % al 43 %. 

Y, de esta manera, las acciones en ambos mercados 
se han igualado cuando hace sólo seis meses esta-
ban separadas por diez puntos porcentuales y el 
alquiler era el que mandaba. Este hecho sigue po-
niendo de manifiesto cómo la demanda en el merca-
do del alquiler es el que más está sufriendo los efec-
tos de la pandemia. 

Por otro lado, se mantiene estable el bloque de indi-
viduos que realizan acciones en ambos mercados con 
respecto al mes de febrero: entonces eran el 12 % y 
siguen representando ese mismo porcentaje.

de los mayores de 18 años ha realiza-
do alguna acción en el mercado de la 
vivienda.

actuó en la compraventa.

participó en el mercado del alquiler.

de los particulares compró o intentó 
comprar un inmueble.

alquiló o pretendió alquilar una vivien-
da como inquilino.

de las acciones en el mercado de la  
vivienda del último año se concentran  
entre febrero y agosto.

68%

Particulares demandando 
vivienda para compra o para 

alquiler

44%

COMPRAALQUILER

del mercado de la 
demanda está relacionado 

exclusivamente con el

43%

del mercado de la 
demanda está relacionado 

exclusivamente con la

AMBOS 
MERCADOS

12%

ha participado en

(49 % en febrero 2020) (39 % en febrero 2020)

(12 % en febrero 2020)

Acciones en el mercado de la vivienda en los últimos 12 meses...

27% 12%

15%

15%

12%
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Diferencias
territoriales

2

La incidencia de la pandemia, tanto en términos es-
trictamente sanitarios como socioeconómicos, ha 
sido muy desigual en los diferentes territorios y eso 
tiene también su reflejo en el mercado inmobilia-
rio. La comunidad autónoma que más ha notado el 
descenso durante los últimos seis meses es la Co-
munidad Valenciana. 

Esta comunidad, muy vinculada al turismo, uno de los 
sectores más damnificados por la covid-19, ha visto 
como el porcentaje de particulares que ha realizado 
alguna acción en el mercado de la vivienda se ha re-

ducido en diez puntos porcentuales: eran el 35 % en 
febrero y el 25 % en agosto. 

Por otro lado, Madrid mantiene un volumen similar 
de participación de particulares en el mercado de la 
vivienda (33 %) y sigue siendo la comunidad autó-
noma más activa. Tras ella se sitúan Andalucía (29 
%) y Cataluña (26 %), que sufren una caída de cua-
tro y tres puntos porcentuales respectivamente. En 
el País Vasco, el porcentaje de particulares que rea-
lizaron alguna acción alcanzó el 20 % en agosto, dos 
puntos menos que en febrero. 

 La Comunidad Valenciana 
 la más afectada 

Base Madrid agosto: 684 / Base Madrid febrero: 756 / Base Cataluña agosto: 795 / Base Cataluña febrero:749 
/ Base Andalucía agosto: 904 / Base Andalucía febrero: 879 / Base Comunidad Valenciana agosto: 588 / Base 

Comunidad Valenciana febrero: 567 / Base País Vasco agosto: 246 / Base País Vasco febrero: 251

Porcentaje de particulares participando
en el mercado de la vivienda

Madrid

33 % 33 %
29 %

33 %
29 %

35 %

26 %

Cataluña Andalucía Comunidad 
Valenciana

País Vasco

25 %

22 % 20 %

Agosto 2020Febrero 2020
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 El mercado de la compraventa: 
 Madrid y Cataluña se mantienen 

Si, como venimos diciendo, el mercado de compra-
venta está manteniendo un comportamiento más es-
table en el conjunto de España desde que el corona-
virus hizo su aparición, es lógico que tampoco las co-
munidades autónomas de cuyos datos se nutre la me-
dia nacional reflejen cambios significativos. 

De hecho, tanto Madrid como Cataluña, los dos ma-
yores mercados, mantienen similares niveles de ac-
tividad en compraventa que los que registraban en 
febrero, tanto en la participación de particulares en 
la oferta como en la demanda. De hecho, en ambas 
autonomías aumenta el porcentaje de personas que 

han buscado, aunque no todavía no han encontrado 
la vivienda que se ajuste a sus pretensiones. 

La comunidad autónoma que más está sufrien-
do las consecuencias del coronavirus en el mer-
cado de compra es la Comunidad Valenciana. Con 
respecto a hace seis meses ha vivido un retroceso de 
cinco puntos: la participación de particulares se sitúa 
en el 14 %. Este descenso viene provocado, principal-
mente, por la brusca caída de la búsqueda no efecti-
va (los que no han logrado comprar), que han pasado 
de ser el 12 % en febrero al 9 % en septiembre.

TOTAL 
ESPAÑA

Ago 2020Feb 2020

PAÍS VASCO ANDALUCÍACOMUNIDAD 
VALENCIANA

CATALUÑAMADRID

Ha comprado

Ha buscado para comprar, 
pero no ha encontrado

(756 / 684) (749 / 795)BASE (251 / 246) (567 / 588) (879 / 904) (5025 / 5002)

3 %

9 %

3 %

10 %

2 %

9 %

4 %

9 %

2 %

9 %

3 %

12 %

2 %

5 %

4 %

7 %

3 %

10 %

3 %

9 %

4 %

15 %

4 %

12 %

5 %5 %3 %5 %6 %7 %6 %2 %5 %4 %4 %5 %Ha vendido o intentado vender

Total mercado de compraventa 15 %17 %13 %16 %14 %19 %12 %12 %16 %15 %21 %19 %



Como se ha dicho al comienzo de este informe, el 
mercado del alquiler se ha visto más afectado que 
el de propiedad. Y la comunidad autónoma que más 
lo ha notado ha sido, de nuevo, la Comunidad Valen-
ciana: en febrero había un 23 % de particulares que 
en los últimos doce meses habían realizado alguna 
acción en el mercado de alquiler y en agosto ese por-
centaje ha bajado al 14 %. 

Pese a que la caída en la Comunidad Valenciana es 
la más significativa, el descenso es generalizado 
en prácticamente todos los territorios. En Madrid 
(16 %) cae tres puntos porcentuales con respecto a 
febrero, en Cataluña (14 %) desciende cuatro puntos, 
y en Andalucía (20 %) y País Vasco (10 %) baja dos 
puntos porcentuales. 
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 El mercado del alquiler retrocede 
 en la Comunidad Valenciana 

TOTAL 
ESPAÑA

Ago 2020Feb 2020

PAÍS VASCO ANDALUCÍACOMUNIDAD 
VALENCIANA

CATALUÑAMADRID

Ha alquilado a otros una 
vivienda de su propiedad

Ha alquilado como inquilino

(756 / 684) (749 / 795)BASE (251 / 246) (567 / 588) (879 / 904) (5025 / 5002)

3 %

6 %

4 %

8 %

3 %

8 %

5 %

10 %

3 %

6 %

6 %

11 %

1 %

4 %

4 %

4 %

2 %

6 %

4 %

6 %

4 %

6 %

5 %

7 %

4 %6 %6 %6 %3 %6 %3 %2 %5 %6 %5 %6 %Ha buscado piso para alquilar, 
pero no ha encontrado

Total mercado de alquiler 15 %20 %20 %22 %14 %23 %10 %12 %14 %18 %16 %19 %
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Hay una edad, hasta los 45 años, en que el nivel 
de participación en el mercado de la vivienda es 
más alto que en el resto: primera emancipación, 
cambios de residencia por motivos de estudios o la-
borales, varias viviendas de alquiler y, muchas veces, 
una compra final de la casa que se presupone perma-
nente. Es una cuestión de ciclo vital. Y estas per-
sonas no han abandonado el mercado pese a la com-
plicada situación sanitaria y socioeconómica. Eso no 
significa que no haya habido descensos en estos tra-
mos de edad respecto a los datos inmediatamente 

anteriores a la aparición de la pandemia, pero sí que 
es cierto que las bajadas han sido más moderadas 
que en los grupos de edad a partir de los 45 años. 

Así, de febrero a agosto, el nivel de participación en 
el mercado inmobiliario se redujo en cuatro puntos 
entre los de 18 a 24 años, en dos puntos entre los 25 
y los 34 años y en un punto entre los 35 y 44 años. A 
partir de ahí, las caídas se acentúan: de 6 puntos en-
tre los 25 y los 54 años y entre los 55 y 75 años. 

Los jóvenes no abandonan 
la búsqueda

3

Base febrero 18-24: 450 / Base agosto 18-24: 367 / Base febrero 25-34: 850 / Base agosto 25-34: 871 / Base febrero 35-44: 1052 / 
Base agosto 35-44: 1072 / Base febrero 45-54: 902 / Base agosto 45-54: 924 / Base febrero 55-75: 1771 / Base agosto 55-75: 1768

Porcentaje de particulares que participan en 
el mercado de la vivienda (por edad)

18-24

37 % 33 %

44 %

31 % 30 %
25 %

42 %

25-34 35-44 45-54 55-75

19 %
26 %

20 %

Feb 20 Ago 20
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Todos estos datos (y la distribución entre los mercados de 
alquiler y compraventa que veremos a continuación) res-
ponden a las distintas urgencias o la falta de ellas de cada 
grupo de edad. Y también, lógicamente, a sus distintas 
posibilidades. Así, el descenso de cuatro puntos de par-
ticipación entre los particulares de 18 a 24 años se pue-
de interpretar a partir de dos variables: una menor movi-
lidad educativa como consecuencia de la pandemia y 
más dificultades económicas entre quienes aspiran a 
la emancipación. El resultado es que la demanda de vi-
vienda en este tramo ha caído cuatro puntos porcentua-
les (del 36 % en febrero al 32 % en agosto). 

Todos los estudios previos de Fotocasa Research apun-
tan que la salida de la casa familiar es un paso que, fruto 
de la precariedad laboral y los altos precios del mercado, 
cada vez se retrasa más. Y la incertidumbre socioeconó-
mica que ha traído la pandemia puede suponer una nueva 
barrera (ha caído en dos puntos, del 19 % al 17 % el por-
centaje de los que los demandantes que logran cerrar una 
operación de alquiler o compra) e incluso desincentiva la 
búsqueda (los que buscan sin encontrar bajan aún más, 
del 22 % al 17 %). Pero, aun así, este tramo de 18 a 24 
años sigue siendo el que registra una mayor participa-
ción en el mercado del alquiler.  

En la siguiente horquilla, de 25 a 34 años, se repite el pa-
trón, pero de forma más moderada: hay un mayor equi-
librio entre compraventa (23 %) y alquiler (27 %), el 
descenso de la demanda es menos intenso (del 43 % 
en febrero al 41 % en agosto) y mantienen unas mayo-
res tasas de búsqueda no efectiva (los que han reali-
zado alguna acción de búsqueda, aunque hayan logrado 
completar la transacción). Se podría decir que el retrato 
de este grupo tiene rasgos compartidos con el que le pre-

cede (18-24 años) y el que le sigue (35-44 años). Es preci-
samente este grupo, el de 35 a 44 años, el que registra 
una de las anomalías más llamativas: el porcentaje de 
particulares de esta edad que participa en el mercado 
de compraventa se ha incrementado (del 17 % en fe-
brero al 20 % en agosto), mientras que su participación 
en el del alquiler se ha reducido en cinco puntos. 

No todo es atribuible a la demanda, sino que tiene mu-
cho que ver con determinado perfil de personas: aque-
llas a las que la pandemia no ha afectado económica-
mente, que han detectado durante el confinamien-
to que no les satisface su casa (ya fuese en propiedad 
o en alquiler) y que están buscando oportunidades 
en un mercado más revuelto en el que creen que pue-
den encontrar algo mejor, poniendo incluso a la venta su 
casa en el caso de que ya fuesen propietarios.

Los dos últimos segmentos de edad (de 45 a 54 años y 
de 55 a 75 años) pueden analizarse conjuntamente, por-
que sus datos, pese a ligeras diferencias entre ellos, 
muestran patrones comunes: tienen tasas de partici-
pación más bajas y las han reducido (tanto en el mer-
cado de alquiler como en el de compraventa) con res-
pecto al periodo anterior a la pandemia. 

Este grupo más maduro, por una cuestión de ciclo vi-
tal, tiene ya encarrilada su solución residencial per-
manente. Además, dadas las limitaciones de movilidad 
recientes, este verano tampoco han apostado por el al-
quiler vacacional en la misma medida que han podido 
hacerlo otros años. Como vienen señalando todos los 
informes precedentes de Fotocasa Research, en estos 
dos tramos de edad tienen mayor peso los comprado-
res de segunda residencia y el perfil inversor, pero, ante 
la incertidumbre actual, están a la expectativa: parecen 
pensar que es momento de prudencia y paciencia para 
ver cómo evoluciona el mercado.  

 Urgencias y paciencias 

Base febrero 18-24: 450 / Base agosto 18-24: 367 / Base febrero 25-34: 850 / Base agosto 25-34: 871 
/ Base febrero 35-44: 1052 / Base agosto 35-44: 1072 / Base febrero 45-54: 902 / Base agosto 45-54: 

924 / Base febrero 55-75: 1771 / Base agosto 55-75: 1768

Porcentaje de particulares que participan en los 
mercados de alquiler y compraventa (por edad)

18-24 25-34 35-44 45-54 55-75

Compraventa feb 20 Compraventa ago 20 Alquiler feb 20 Alquiler ago 20

10
 %

9 
%

32
 %

29
 %

25
 %

23
 % 29

 %
27

 %

17
 % 20

 %
20

 %
15

 %

15
 %

11
 % 13

 %
10

 % 15
 %

12
 % 15

 %
9 

%
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La intención
de compra

4

Decíamos al principio de este informe que un 3 % de 
particulares mayores de 18 años había compra-
do una vivienda en los últimos 12 meses y que ha-
bía otro 9 % que había buscado casa en propiedad, 
pero todavía no había comprado. Si sumamos ambos 
porcentajes nos da un 12 % de demandantes de vivien-
da en propiedad activos en el mercado (frente al 13 % 
que se registraba en febrero). Para el sector son, lógi-
camente, la prioridad, pero no conviene perder de vis-
ta las intenciones de compra del 88 % restante que ni 

ha comprado un inmueble ni ha pretendido hacerlo. 
Por tanto, nueve de cada diez personas que viven en 
España no están buscando casa en propiedad, pero 
eso no significa que no se planteen hacerlo en el fu-
turo. Concretamente, un 21 % de ellos tiene en mente 
hacerlo de aquí a cinco años: un 8 % en los próximos 
dos años y otro 13 % en un plazo de dos a cinco años. 
Estos porcentajes se han incrementado sensiblemente 
con respecto a los que había antes de la pandemia, so-
bre todo en el medio plazo (dos años). 

21%

de los que no han 
comprado ni intentado 

comprar pretende hacerlo 
en los próximos 5 años

Base: 4486

8%

de los que no han 
comprado ni intentado 

comprar pretende hacerlo 
en los próximos 2 años 

(5 % en febrero)

13%
(12 % en febrero)

de los que no han comprado 
ni intentado comprar se 

plantea hacerlo dentro de 
entre  2 y 5 años

(17 % en febrero)

Especialmente relevante es la intención de compra 
a dos años vista de los que no están buscando ac-
tualmente y tienen entre 18 y 44 años. En todos estos 
segmentos se ha producido un incremento significati-
vo de intención de compra en los próximos dos años. 
Los más jóvenes, de 18 a 24 años, tienen esta idea en 
el 9 % de los casos (frente al 5 % de febrero). Segui-
damente, entre los 25 y 34 años esta idea representa 
al 13 % (en comparación con el 7 % de hace seis me-
ses). Por último, el 10 % (6 % en febrero) del segmen-
to que abarca desde los 35 hasta los 44 años piensa 
en adquirir un inmueble de aquí a dos años.  

En términos territoriales son las comunidades autó-
nomas de Madrid y Cataluña las que registran ma-
yores incrementos con respecto a febrero en la in-
tención de compra a medio y largo plazo: en la pri-
mera ha pasado del 18 % al 23 % y en la segunda del 
15 % al 22 %. Al margen de su propia situación so-
cioeconómica, que como veremos más adelante in-
cide mucho en estos potenciales compradores, es-
tos datos apuntan a unas expectativas de que la pan-
demia tenga un efecto corrector sobre unos precios 
que, en los últimos años, habían alcanzado máximos 
en las dos mayores ciudades de España.



13

Intención de compra a medio y largo plazo de los que no 
están buscando vivienda en propiedad

En los próximos 2 años 
quiero comprar una 

vivienda

5 % 8 %
12 %

38 %
33 %

45 %

13 %

Entre 2 y 5 años quiero 
comprar una vivienda

No tengo previsto comprar 
una vivienda a medio plazo 

aunque no descarto la 
posibilidad de comprarla 

más adelante 

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

46 %

Agosto 2020Febrero 2020

Base febrero: 4490 / Base agosto: 4486

 Cómo es el potencial 
 comprador de vivienda 
Si repasamos de nuevo los datos, quedan así: hay un 
88 % de particulares mayores de 18 años que no 
están buscando comprar vivienda en España, pero 
el 21 % de ellos sí que se plantea hacerlo en los 
próximos cinco años. Les llamaremos potenciales 
compradores y, a continuación, analizaremos cómo 
son en términos sociodemográficos. 

Este perfil, que no presenta grandes cambios con res-
pecto al mes de febrero, es en más de la mitad de los 
casos el de una mujer. Tendría entre 25 y 34 años, ran-
go de edad en el que se encuentran el 30 % de los po-
tenciales compradores, aunque la media de edad es de 

40 años. En el 40 % de los casos, además, se trata de 
personas de clase media-media, residentes en Anda-
lucía (20 %), Cataluña (16 %) o Madrid (16 %).
 
Con respecto a su situación de convivencia hay dos 
perfiles que destacan de manera clara: los que viven 
con pareja e hijos (30 %) o los que viven todavía con 
sus padres (27 %, dos puntos más que en febrero). Es 
decir, los jóvenes que antes de la llegada del corona-
virus tenían planes de emanciparse mediante la com-
pra de una vivienda, continúan con su idea, aunque 
no estén buscando en este momento. 

Base: 935

SEXO Y EDAD

EDAD MEDIA
40 años

NIVEL SOCIOECONÓMICO

Hombre

44%56%
Mujer

VIVE CON

Sus padres

27%
Con su pareja

e hijos 

30%

Con su pareja

25%

COMUNIDADES AUTÓNOMAS

MediaAlta/media alta

35% 40%
Baja /media baja

25%
Andalucía

20%
Cataluña

16%
Madrid

16%
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Estas personas que no están buscando, pero se 
plantean comprar en los próximos cinco años, han to-
mado la decisión de aplazar la operación más ade-
lante, principalmente, por su situación económica y 
laboral (35 %) y por no tener suficiente dinero aho-
rrado (34 %). A estos datos nos referíamos cuando, en 
el epígrafe anterior, hablábamos del incremento de jó-
venes con respecto a febrero en este colectivo de po-
tenciales compradores. De hecho, cuando se trata de 
la cuestión económica hay un motivo que ha incremen-

tado su importancia de manera significativa en com-
paración con los meses previos a la pandemia: la falta 
de concordancia entre los precios y los presupues-
tos de los que quieren comprar. Es un motivo que 
frena al 20 % de los particulares (al 15 % antes de la 
llegada del coronavirus). Este motivo, además, cobra 
especial importancia cuando se trata de los jóvenes. 
Para el 24 % de los que tienen entre 25 y 34 supone un 
impedimento para comprar ya. 

Motivos por los que no están buscando vivienda 
los que prevén comprar en los próximos 5 años

Base febrero: 455 / Base agosto: 617

 Los que descartan 
 la compra 
Si descartamos a los que están buscando comprar una 
vivienda y a los que tienen intención de hacerlo en los 
próximos cinco años, quedan un 71 % de personas ma-
yores de 18 años en España que no tienen intención de 
comprar vivienda a corto, medio o largo plazo. Es un 
grupo con una mayor presencia de hombres (52 %) y 
una edad media casi diez años mayor (48 años) que 
el de los potenciales compradores. De hecho, un 63 % 
de ellos tiene más de 45 años. 

Por lo que se refiere a la clase social, aunque tam-
bién predomina el nivel medio (45 %), entre los que 
no pretenden comprar está más presente en el ni-
vel medio bajo (25 %). Con respecto a la situación 
de convivencia también hay una diferencia clara: no 
es tan frecuente que vivan aún con sus padres (16 % 
frente al 27 % de los compradores potenciales). Sin 
embargo, sí que hay un 37 % que vive con su pareja 
e hijos y un 26 % que vive sólo con pareja. 

El banco no me concede la hipoteca

Actualmente resido en una ciudad distinta a  
donde me gustaría comprar

Los precios están muy altos, creo que el mercado
se normalizará en los próximos años

Los precios de compra no encajan con mi presupuesto

Ya soy propietario/a y no tengo prisa

Ahora tengo otras prioridades o gastos

No tengo suficiente dinero ahorrado

Mi situación económica y/o laboral no me lo permite

4 %
4 %

8 %
8 %

16 %
17 %

15 %
20 %

22 %
21 %

25 %
27 %

32 %
34 %

33 %
35 %

Feb 20 Ago 20
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Base: 3551

SEXO Y EDAD

EDAD MEDIA
48 años

NIVEL SOCIOECONÓMICO

Hombre

48%52%
Mujer

VIVE CON

Sus padres

16%
Con su pareja

e hijos 

37%

Con su pareja

26%

COMUNIDADES AUTÓNOMAS

Para los que la compra de vivienda no entra en sus pla-
nes y no tienen ninguna vivienda de su propiedad, la si-
tuación económica o laboral también es el principal 
motivo (35 %) para descartar la adquisición de un inmue-
ble. También influye el no encontrar ninguna casa que se 
ajuste a su presupuesto (18 %). Por último, hay un por-
centaje relevante (21 %) que asegura que su familia dispo-
ne de inmuebles y que por eso no necesita comprar. 

Pero el cambio más relevante que se ha producido 
desde la aparición de la covid-19 en los motivos de 
los que descartan la compra tiene que ver con el otro 
mercado en disputa: un 14 % de ellos (frente al 9 % 
de febrero) argumentan que el alquiler da más li-

bertad y flexibilidad. Es un dato significativo en este 
contexto de incertidumbre: no sólo se han reduci-
do los presupuestos por la inestabilidad laboral y hay 
inestabilidad económica, sino que la movilidad ha ga-
nado importancia como respuesta a las restricciones, 
más intensas y duraderas en las grandes ciudades. 

De hecho, los motivos para descartar la compra vin-
culados a las ventajas del alquiler, aunque no son los 
que más pesan, tienen cierta relevancia. Por ejemplo, 
el no supeditar los ingresos o ahorros a la compra de 
una vivienda (12 %) o el poder acceder a viviendas a 
las que no se podría a través de la compra (4 %) son 
algunos de ellos.

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

Base febrero: 421 / Base agosto: 510Feb 20 Ago 20

Evito los gastos de mantenimiento de la vivienda

Alquilando puedo acceder a viviendas que nunca
podría comprar

Comprar no encaja con mi estilo de vida

El alquiler da más libertad y flexibilidad

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

Los precios de compra no encajan con mi presupuesto

Mi familia dispone de inmuebles y no necesito comprar

Mi situación económica  y/o laboral no me lo permite

3 %
3 %

8 %
1o %
9 %

14 %

13 %
12 %

19 %
18 %
18 %

21 %
31 %

35 %

3 %
4 %

MediaAlta/media alta

25% 45%
Baja /media baja

30%
Andalucía

18%
Cataluña

16%
Madrid

12%
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5 La opinión sobre
el mercado

El presente informe ha analizado, hasta ahora, cómo ha 
cambiado el comportamiento de los españoles respec-
to al mercado inmobiliario en los últimos seis meses, 
desde el comienzo de la pandemia provocada por la co-
vid-19. Pero, además de las acciones, están las percep-
ciones: la opinión que estas personas activas en el mer-
cado tienen sobre algunas cuestiones claves relaciona-
das con la vivienda. Y de eso trata el presente capítulo. 

Dos son los cambios, pequeños pero significativos, que 
se han producido entre la encuesta de febrero, jus-
to antes de que el coronavirus apareciese en España, y 
la de agosto. Por un lado, se ha reforzado ligeramen-
te la idea de que el sentimiento de propiedad sigue 
muy arraigado en la mentalidad de los españoles. Es 
la opinión que más respaldo concita, con una nota de 
7,8 puntos sobre 10 entre los particulares mayores de 18 
años. La segunda cuestión tiene que ver con la proximi-
dad a una burbuja inmobiliaria, una idea que durante 
los años 2018 y 2019 había cobrado fuerza. Al comienzo 
de 2020 ya mostraba signos de desaceleración, pero en 
agosto ya ha retrocedido: obtiene un respaldo de 6 pun-
tos. De este modo, se confirma así que los particulares 
comienzan a ver una tendencia decreciente, acentua-
da por la crisis sanitaria. En relación con esta cuestión, 
los que consideran que se acerca una burbuja inmobi-

liaria han cambiado ligeramente su percepción sobre los 
motivos que dan pie a esta situación. Aunque el eleva-
do nivel de los precios del alquiler sigue siendo el princi-
pal, ha descendido significativamente del 60 % al 54 % 
y, por el contrario, se ha producido un incremento re-
levante del respaldo a la idea de que la economía es 
algo cíclico (32 % frente al 27 %). 

En relación con el mercado del alquiler, la normativa de 
control de precios anunciada en febrero y que todavía 
no ha entrado en vigor es observada, pero sin tomar nin-
gún posicionamiento, por los que han realizado alguna 
acción relacionada con la vivienda: casi la mitad de ellos 
(49 %) tienen una opinión neutral al respecto, frente al 
32 % que cree que favorecerá el equilibrio entre oferta 
y demanda y el 19 % que piensa lo contrario. Los datos 
de Cataluña al respecto no difieren demasiado de la me-
dia nacional, pese a que en Barcelona sí que ha entra-
do ya en vigor una norma municipal de este tipo. Por úl-
timo, y sin salir del arrendamiento, hay que prestar tam-
bién atención al sector de alquileres turísticos a raíz de 
la pandemia: casi la mitad de los activos en el merca-
do (49 %) considera que muchos de estos inmuebles se 
pasarán al alquiler residencial o de larga duración y sólo 
el 10 % rechaza esta posibilidad. En conjunto, esta idea 
obtiene un respaldo de 6,3 puntos sobre 10. 

Feb 2020 Ago 2o2o

Pese a la crisis el sentimiento de propiedad sigue muy arraigado en la mentalidad de los españoles 7,6 7,8 

El precio actual del alquiler hace que compense más pagar una hipoteca que un alquiler 7,3 7,3 

Comprar una vivienda es una buena inversión 7 7

Estamos próximos a una nueva burbuja inmobiliaria 6,2 6 

Un piso es la mejor herencia que puedes dejar a tus hijos 6,2 6,1

Vivir de alquiler es tirar el dinero 6 5,8

La crisis ha traído un cambio de tendencia / La tendencia en el mercado de la vivienda es alquilar más 
y comprar menos 6 6

La nueva normativa de control de precios de alquiler de vivienda favorecerá el equilibrio entre oferta y demanda 5,3 5,3

Los bancos vuelven a conceder créditos hipotecarios y esto supone un repunte de la compra de vivienda 5,3 5,2

A raíz de la covid muchos inmuebles de alquiler vacacional se convertirán en alquiler residencial/ de 
larga duración 6,3

Base febrero: 1560 / Base septiembre: 1335
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En resumen, pese a que no se produzcan grandes cambios en 
la opinión de los activos en el mercado con respecto a hace 
seis meses, sí que se puede observar cierta inquietud y ligeras 
variaciones que habrá que ver cómo evolucionan en función de 
cómo se comporte el mercado en los próximos meses.

 Los jóvenes, más 
 predispuestos al alquiler 
De la misma manera que la relación con la vivienda de 
las personas evoluciona a lo largo de su vida, también lo 
hace la opinión que se tiene sobre el mercado inmobilia-
rio. Los de mayor edad tienden a ser más favorables a la 
compra mientras que entre los segmentos jóvenes hay 
una opinión más favorable del alquiler. 

Por ejemplo, son los más mayores los que siguen con-
siderando que entre los españoles el sentimiento de 
propiedad de la vivienda está muy arraigado. De he-
cho, más del 80 % de los particulares que compren-
den los segmentos de edad entre los 45 y los 75 años es-
tán a favor de esta idea, mientras que entre los 18 y los 
25 años el respaldo no supera el 50 %. También son los 
mayores los que más valoran una vivienda como una 

buena herencia para los hijos. Y, como es esperable 
teniendo en cuenta esta opinión, consideran preferi-
ble invertir el dinero en una hipoteca en lugar de en 
el alquiler. 

Sin embargo, pese a que los jóvenes coinciden con los 
mayores en valorar la vivienda como inversión, también 
aprecian más el alquiler. Por ejemplo, consideran en 
mayor medida que se está produciendo un cambio de 
tendencia a favor de comprar menos y alquilar más. Por 
otro lado, las expectativas de que la nueva normativa de 
control de precios del alquiler favorezca el equilibrio entre 
la oferta y la demanda bajan a medida que se incrementa 
la edad de los encuestados: lo más mayores son más es-
cépticos que los jóvenes sobre su utilidad.

Base 18-24 años: 367 / Base 25-34 años: 871 / Base 35-44 años: 1072 /  
Base 45-54 años: 924 / Base 55-75 años: 1768

18-24 
años

25-34 
años

35-44 
años

45-54 
años

55-75  
años

Pese a la crisis el sentimiento de propiedad sigue muy arraigado en 
la mentalidad de los españoles 6,5 7,2 7,8 7,9 8

El precio actual del alquiler hace que compense más pagar una 
hipoteca que un alquiler 6,9 7,5 7,1 7,1 6,9

Comprar una vivienda es una buena inversión 6,8 7 6,8 6,8 6,8

Estamos próximos a una nueva burbuja inmobiliaria 6 6,1 5,9 5,6 5,6

Un piso es la mejor herencia que puedes dejar a tus hijos 5,8 6 6,1 6,1 6,2

Vivir de alquiler es tirar el dinero 5,5 6,1 5,9 5,9 5,8

La crisis ha traído un cambio de tendencia/ La tendencia en el 
mercado de la vivienda es alquilar más y comprar menos 6,1 5,8 5,7 5,8 5,9

La nueva normativa de control de precios de alquiler de vivienda 
favorecerá el equilibrio entre oferta y demanda 5,7 5,6 5,2 5 5,1

Los bancos vuelven a conceder créditos hipotecarios y esto supone 
un repunte de la compra de vivienda 5 5,1 5 5,1 5,2

A raíz de la covid muchos inmuebles de alquiler vacacional se 
convertirán en alquiler residencial/ de larga duración 6 6,2 6,1 6,1 6
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Después de los muchos datos que se han expuesto en el presente informe, 
llega el momento de sacar conclusiones a partir de los mismos. Y algunas 
cosas están claras sobre el mercado inmobiliario después de medio año de 
pandemia en España. 

6 Conclusiones

La primera es que ha habido un descenso de actividad, 
algo perfectamente lógico si tenemos en cuenta que 
durante dos meses no hubo actividad de ningún tipo. El 
descenso ha sido más intenso en la demanda que en 
la oferta, pero el desequilibrio que se venía producien-
do entre ambos lados del mercado sigue vigente y explica 
por sí mismo muchas cosas: la pretensión de comprar o 
de alquilar sigue en niveles altos. 

También cae más el mercado de alquiler que el de 
compraventa. Todo el análisis del mercado de alqui-
ler deja una sensación de mercado volátil, más expues-
to a condicionantes externos, sobre todo, cuando son de 
tanta gravedad como una pandemia. Pero los tramos de 
edad más jóvenes tienen una mirada más positiva de este 
mercado y la covid-19 ha provocado que se valoren más 
sus ventajas en términos de flexibilidad y movilidad. Ade-
más, estos jóvenes tienen más esperanza en que la re-
gulación de los precios anunciada y todavía pendiente 
de aplicación pueda ayudar a corregir equilibrar la ofer-
ta y la demanda de este mercado. 

Sucede además que estos tramos de edad continúan con 
su búsqueda de vivienda, ya sea en propiedad o en alqui-
ler, frente al parón más intenso que se ha producido en-
tre los más mayores, a partir de 45 años. Es una cuestión 
en la que intervienen tanto el ciclo vital —con sus urgen-
cias por emancipación o movilidad laboral y estudiantil— 
como la búsqueda de oportunidades en un escenario de 
precios a la baja. 

En términos territoriales, la Comunidad Valenciana 
es la autonomía que más intensamente se ha visto 
afectada, con una caída de diez puntos porcentuales 
del nivel de actividad en el mercado de compraventa. 
Madrid y Cataluña, tienen sus propias peculiarida-
des de territorios con precios tensionados: en estas 
zonas hay más particulares buscando vivienda pero que 
aún no han conseguido cerrar una operación.

En cuanto a las perspectivas de futuro en el mercado de 
compraventa, resulta significativo que la intención de 
compra de quienes no están buscando ahora mismo 
vivienda en propiedad se haya incrementado: tiene 
mucho que ver con esas expectativas de que los precios 
bajen (la idea de que estamos aproximándonos a una 
burbuja inmobiliaria ha comenzado a retroceder tras 
años de subidas) y con la menor participación actual. 

Hay, por tanto, una demanda latente que aspira a la 
compra de vivienda, pero, para concretarse, necesi-
tará que la situación económica le sea propicia, algo 
que, en esta difícil situación nadie puede asegurar. Las 
incertidumbres seguirán todavía durante el tiempo 
que dure esta excepcional situación. En estos prime-
ros seis meses ya hemos visto que la pandemia provo-
ca algunos cambios intensos: la evolución del mer-
cado a futuro dependerá principalmente de cómo 
evolucione también la situación sanitaria y de sus 
efectos sobre el conjunto de la economía. 
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Un 21 % (frente al 17 % registrado en fe-
brero) de los que no han comprado ni 
intentado comprar pretende hacerlo en 
los próximos 5 años

La propia situación económica y labo-
ral (35 %) y la falta de ahorros (34 %) 
son los principales motivos para pos-
tergar la decisión de compra.

La demanda de alquiler se ha visto más 
afectada: ha pasado del 15 % en febrero al 
12 % en agosto.

Entre los 34 y los 44 años se ha incre-
mentado (del 17 % de febrero al 20 % de 
agosto) el porcentaje de quienes partici-
pan en la compraventa.

La mitad de los particulares activos en el mercado (49 %) 
cree que la pandemia está provocando que muchos alquile-
res vacacionales se pasen al mercado residencial.

Un 27 % de particulares ha realizado al-
guna acción en el mercado de vivienda 
en el último año. Ese porcentaje, en febre-
ro, era del 31 %.

Un 12 % de particulares (frente al 13 % de 
febrero) ha comprado o intentado com-
prar una vivienda.

La Comunidad Valenciana es la que más 
afectada se ha visto: la participación de 
particulares en el mercado ha bajado del 35 
% al 25 % en seis meses

Los particulares entre 25 y 34 años que 
buscan vivienda para comprar eran un 
8% en 2018 son un 13% en 2019. En alqui-
ler han pasado del 6% al 13%
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