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Después de un auténtico boom inmobiliario vivido en el
ejercicio anterior, en 2022 llega una leve moderacion que
busca el equilibrio dentro de un mercado con niveles
maximos de actividad inmobiliaria. Las cifras de compra-
ventas e hipotecas corroboran que el sector sale reforza-
do del impacto de la pandemia y que se ha restablecido
rapidamente mostrando un gran dinamismo.

Pero la gran transformacidn viene marcada por el excep-
cional interés que se ha despertado por comprar vivien-
da, que contintia muy latente en la sociedad y que sigue
creciendo desde entonces. Los ciudadanos han cambia-
do sus preferencias habitacionales buscando caracte-
risticas como la amplitud y la salida al exterior en los in-
muebles. Unos requisitos como la luz natural, las zonas
ajardinadas, los espacios comunes e incluso la piscina,
que se han convertido en lo mas cotizado del mercado.

Paralelamente, los estimulos y las condiciones tan bene-
ficiosas de los créditos hipotecarios -con fecha de caduci-
dad en el segundo semestre de este afio- han intensifica-
do todavia mas este impulso de compra de vivienda. Son
factores que han potenciado el desequilibrio entre ofer-
tay demanda, haciéndolo todavia mas pronunciado. Esta
compraventa tan enérgica ha provocado que nos encon-
tremos ante una gran problematica que seguramente no
se mitigue en el corto medio plazo: la escasez de stock.
Nos enfrentamos ahora a un parque de vivienda en ven-
ta muy reducido en comparacion con la mayuscula de-
manda de compra existente. Lo que puede ocasionar
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que los precios extremen la tendencia al alza mas rapi-
do que tarde. Donde mas se aprecia el desfase es en la
tipologia de vivienda de obra nueva, debido a la crisis
logistica y al encarecimiento del precio de los materia-
les de construccion, que han provocado la ralentizacion
y paralizacién de la mayoria de las promociones.

Sin embargo, es probable que la mayor subida de precios
la registre el mercado del alquiler. Tras una caida hist6-
rica del precio durante 2021, y un descenso en la partici-
pacion del lado de la demanday de la oferta, el mercado
cambia de tendencia hacia el tensionamiento del precioy
vuelve a presentar maximos histdricos por encima de los
niveles alcanzados al inicio de la burbuja de 2007.

En esta radiografia del mercado se constata la mayor va-
riacion y cambio de etapa de los ultimos afios, donde la
importancia de convertirse en propietario no deja de au-
mentar, asi como también se refuerza la idea de la inver-
sién en el inmobiliario como un valor refugio a través de
uno de los activos mas seguros que existen: la vivienda.

Maria Matos

Directora de Estudios y Portavoz
de Fotocasa




El mercado de la vivienda tras

dos ainos de pandemia

1.1 Estabilizacion en niveles altos B

El dato de particulares participando en el mercado de

la vivienda —un 31 % de las personas mayores de 18
afios en Espaia han realizado alguna accién en los ulti-
mos doce meses— se mantiene en niveles altos dos afios
después de la irrupcion de la covid-19 en las vidas de to-
dos. Pero ese mismo porcentaje es un signo de estabili-
zacién en un mercado de la vivienda que se ha mostrado
intensamente agitado durante este tiempo.

Las dos salidas a campo (febrero y agosto) que anual-
mente realiza Fotocasa Research para la elaboracion

de estos informes permite tener una imagen precisa de
cémo ha evolucionado la participacién de particulares en
el mercado de la vivienda. Esta participacién se entiende
tanto desde el punto de vista de la demanda (ya sea de
compra como de alquiler) como de la oferta (propieta-
rios ofertando vivienda para vender o para alquilar).

Partimos de niveles maximos en agosto de 2019 (35 %) y
febrero de 2020 (37 %), justo antes del comienzo de la cri-

sis sanitaria. El impacto del coronavirus se dejé notar, so-
bre todo, en el siguiente instante de medicién, cuando en
agosto de 2020 se situd en el 27 %, afectado légicamente
por las duras restricciones del periodo de confinamiento.

A partir de ese punto inicié un repunte que le llev hasta
situarse en maximos (34 %) en agosto de 2021. Y asi

es como llegamos al dato de febrero de 2022 del 31% de
particulares que han realizado alguna accién en el mercado
de la vivienda en los ultimos doce meses. Es idéntico
porcentaje al de justo dos afios antes.

( )

Un 31 % de particulares ha realizado alguna
accion en el mercado de la vivienda en los ul-
timos doce meses. Es un porcentaje idéntico al
registrado en febrero de 2020, justo antes de la
irrupcion de la covid-19
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Pero hay una diferencia fundamental respecto a enton-
ces y tiene que ver con el hecho de que la contraccién

de la actividad en el mercado de la vivienda llega, fun-
damentalmente, de la mano del alquiler, que desciende
tres puntos porcentuales con respecto a agosto de 2021.
Asi, hay un 16 % de particulares que ha interactuado en
este mercado —alquilando o intentando alquilar; como

arrendador o como inquilino— en los ultimos doce me-
ses, frente al 19 % que lo aseguraba en agosto de 2021.
Por lo que se refiere a la compraventa de vivienda, el mo-
vimiento se mantiene estable en comparacién con agos-
to del pasado afio, con un 19 % de los particulares ha-
ciendo alguna accién en este mercado, independiente-
mente de si ha cerrado la operacién o no.

Particulares participando en el mercado de la vivienda

(% sobre la poblacion mayor de 18 aiios)

30 %

25%

20 %

15 %

10 %

5%

id-19

Cov

19% 19%

0%

feb-17 ago-17 feb-18 ago-18 feb-19

ago-19

@ Compraventa

feb-20 ago-20 feb-21 ago-21 feb-22

@ Alquiler

Base 2017: 5.017 / Base 2018: 5.042 / Base feb-19: 5.061 / Base ago-19: 5.011 / Base feb-20: 5.025 / Base ago-20: 5.002 / Base
feb-21: 5.000 / Base ago-21: 5.000 / Base feb-22: 7.402

De hecho, las acciones inconclusas en ambos mercados
merecen una atencién especial: crecen de manera esta-
disticamente significativa los aspirantes a inquilinos y los
aspirantes a compradores que han buscado una vivienda
para alquilar o comprar y no lo han conseguido. En total,
un 18 % de los particulares mayores de 18 afios no ha
conseguido todavia satisfacer su demanda de vivienda

Hay un 16 % de particulares que ha participado en
el mercado del alquiler en los tltimos doce meses.
En agosto de 2021 eran el 19 %

pese a haber estado buscando. Echando la vista atras,
hasta agosto de 2021, vemos que eran el 16 %, una cifra
dos puntos mas baja que la actual. Y mas abultada es
la diferencia si se amplia el horizonte temporal: hace un
aio, en febrero de 2021, eran un 14 % los que se encon-
traban en esta situacion.

La demanda no efectiva de vivienda (quienes no
han conseguido alquilar o comprar pese a haber
estado buscando), crece hasta el 18 % (era un 14 %
hace un aio)




Compra Feb. 21 Ago. 21 Feb. 22

Ha comprado vivienda 3% 5% 4% v

Ha buscado vivienda para comprar 9% 1% 13 % A
(no lo ha conseguido)

12 % 15 % 16 %

Venta
Ha vendido vivienda 2% 2% 2%
Ha tratado de vender vivienda 2% 3% 2%
(no lo ha conseguido)
Alquiler (inquilino)
Ha alquilado vivienda (inquilino) 8% 9% 6% v
Ha alquilado habitacién en piso compartido (inquilino) 2 % 2% 1% v
Ha buscado vivienda para alquilar 0 0 0
(como inquilino), pero no lo ha conseguido > % > % 6% v
Ha buscado una habitacion en piso compartido 0 0 0
(no lo ha conseguido) 2% 2% 2%
Alquiler (oferta)
Ha alquilado a otros una vivienda (propietario) 2% 3% 3%
Ha tratado de alquil t iviend
a tratado de alquilar a otros una vivienda 1% 1% 1%

(propietario), pero no lo ha conseguido

Base febrero 2021: 5000 / Base agosto 2021: 5000 / Base febrero 2022: 7402




1.2 Mas demandantes

de compra que de alquiler

Un 26 % de las personas mayores de 18 afios en Espafia
ha realizado alguna accién de demanda de vivienda en
los dltimos doce meses, bien en el mercado de alquiler
bien en el de compra. Pero el peso de uno y otro se ha in-
vertido por primera vez en la serie histérica de Fotocasa
Research: en el ultimo afio ha habido mas personas de-
mandando vivienda en propiedad (un 16 % de los mayo-
res de 18 afos) que en arrendamiento (un 13 %).

Mds adelante en este mismo informe, cuando analicemos la
percepcion social sobre el mercado de la vivienda entende-
remos mejor como se ha llegado a producir esta inversién
de posiciones sin precedentes en los Ultimos cinco afos.

Si juntamos a todas las personas demandantes de vivien-
da (el 26 % de la poblacién mayor de 18 afios), el 50 %
de este conjunto buscan tUnicamente un inmueble en
propiedad, mientras que hay otro 38 % que se relaciona

solo con el mercado de arrendamiento y, finalmente, un
12 % que actia en ambos mercados.

En esta distribucién de pesos del conjunto de deman-
dantes se venia apuntando en las anteriores olas de en-
cuestas que se acercaba este punto de inflexién que fi-
nalmente se ha producido. La mayor presencia de de-
mandantes de propiedad que de alquiler es un rasgo muy
relevante del mercado inmobiliario dos afios después de
la irrupcién de la covid-19.

( )

Por primera vez en la serie histdrica, en 2022 hay
mds demandantes de vivienda en propiedad

(16 % de las personas mayores de 18 afios) que
en alquiler (13 %)

Particulares realizando acciones de demanda de vivienda

28 % Ii 28 %

(% sobre la poblaciéon mayor de 18 afios)

30 %

25 %
0
21 % 22 %

20 %
15 %

10 % C—
10 %

12 %

9 %

5%

0%

16 %

13%
1B3% 120 12%

12 %

feb-17 ago-17 feb-18 ago-18 feb-19

ago-19 feb-20 ago-20 feb-21 ago-21 feb-22

® Total demanda @ Demanda de vivienda en propiedad @ Demanda de vivienda en alquiler

Base 2017: 5.017 / Base 2018: 5.042 / Base feb-19: 5.061 / Base ago-19: 5.011 / Base feb-20: 5.025 / Base ago-20: 5.002 / Base
feb-21: 5.000 / Base ago-21: 5.000 / Base feb-22: 7.402




Particulares participando en la compray en la venta

VENTA

38 %

COMPRA

50 %

de la demanda de vivienda
busca tnicamente en el
mercado de alquiler

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

45 % en agosto 2021

44 % en agosto 2021
50 % en febrero 2021
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12 %

ha participado de
AMBOS MERCADOS

11 % en agosto 2021
10 % en febrero 2021

Base demandantes febrero 2021: 1.190 / Base demandantes agosto 2021: 1.380 / Base demandantes febrero 2022: 1.950

1.3 El creciente desequilibrio entre oferta
y demanda en la compraventa

El panorama en el mercado de compraventa de vivienda que encontramos a comienzos de 2022 registra un desequili-
brio mas acentuado que nunca entre oferta y demanda. Asi, hay un 16 % de particulares que han comprado o intentado
comprar en los ultimos doce meses, el porcentaje mas alto de toda la serie histérica. En el otro lado del mercado, sélo
un 4 % de personas mayores de 18 afios ha vendido o intentado vender una vivienda, un porcentaje en niveles minimos.
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Pero ambos bloques no son herméticos, sino que exis-

te también un pequeio porcentaje (el 7 % de este gru-
po de participantes en el mercado de compraventa), que
ha participado tanto en el lado de la oferta como de la de-
manda. Es un grupo que se mantiene estable mientras
que la balanza general se inclina cada vez mas en favor de

quienes demandan vivienda de propiedad frente a quienes
la ofertan. Asi, un 77 % (frente al 75 % de hace un aiio)
de quienes forman parte de este grupo estan relacionados
exclusivamente con la compra, mientras que solo un 16 %
(frente al 19 % de febrero de 2021) realiza acciones Unica-
mente relacionadas con la venta de vivienda.

Particulares actuando en la compray en la venta

COMPRA
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estd relacionado
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En los ultimos 12 meses...

( )
31 % de los mayores de 18 afios ha realizado alguna accién en el mercado de la vivienda

. J

( R
19 % actué en la compraventa

. J

( R
16 % participé en el mercado del alquiler

L J

( )
17 % de los particulares comproé o intenté comprar un inmueble

L J

( )

12 % alquilé o pretendié alquilar una vivienda como inquilino




9 Diferencias territoriales

2.1 Cataluna y Andalucia

Deciamos al principio de este informe que las convulsiones
sociales de estos dos Ultimos afios han provocado también
bruscos volantazos en el mercado de vivienda. Al bajar un
escaldn en términos territoriales también encontramos este
mismo patrdn, en este caso, en Catalufia. Dentro de un pa-
norama general de descenso en la actividad de particulares
en el mercado inmobiliario, Catalufia ha caido siete puntos
porcentuales (ha pasado del 36 % de agosto de 2021 al 29
% en febrero de 2022). Asi confirma el alto nivel de incerti-
dumbre que solo seis meses antes (en febrero de 2021) este
porcentaje se situaba en el 27 %. Subidas intensas, frenazos
bruscos: mercado inestable. Sin embargo, la regién se en-
cuentra en estos momentos en niveles idénticos a la partici-
pacion registrada en febrero de 2020, antes del impacto del
coronavirus. Por tanto, a pesar de los altibajos del camino,
puede presumir de haberse recuperado totalmente.

Otro caso interesante al respecto, aunque con un reco-
rrido diferente, es el de la Comunidad Valenciana. Esta
autonomia, ostentaba el puesto niimero uno de nive-
les maximos de participacion (35% en febrero de 2020),

En Catalufia, la participacion de particulares en
el mercado de vivienda ha bajado del 36 % en
agosto de 2021 al 29 % en febrero de 2022.

y la llegada del coronavirus hizo que perdiese 10 pun-

tos porcentuales en tan solo seis meses. También desta-
ca por ser la comunidad donde la actividad de los parti-
culares en el mercado de la vivienda tardé mas en reacti-
varse después del impacto de la pandemia, asi que hace
un ano, en febrero de 2021, estaba en el 24 %. Cuando se
puso en marcha lo hizo a un ritmo muy acelerado y el por-
centaje de particulares participando subié hasta el 34 %
(agosto de 2021).

Al comienzo de 2022 son un 31 % las personas mayores de
18 afios de la Comunidad Valenciana que han realizado algu-
na accion en el mercado de la vivienda en los ultimos 12 me-
ses. Asi que, de momento, se mantiene en niveles inferiores
alos de la prepandemia. Por lo que se refiere a otras comu-
nidades auténomas, Madrid sigue encabezando el ranking
de territorios con mas particulares (el 32 % del total) parti-
cipando de algiin modo en el mercado de la vivienda. Aun-
que también registrado un descenso relevante en la par-
ticipacion (era del 36 % en agosto de 2021), su evolucién

en los ultimos dos afos ha sido mas estable y actualmente
esta en niveles similares a los registrados antes de la pande-
mia. También en Andalucia ha habido una cierta estabilidad
que mantiene incluso una tendencia positiva con un 33 % de
particulares que han realizado alguna accién en el mercado
de la vivienda en los ultimos 12 meses.
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2.2 Descensos generalizados

en el alquiler

Si, como hemos visto, la actividad en el mercado del
arrendamiento se ha reducido en febrero de 2022 con
respecto a la anterior fotografia (agosto de 2021), es logi-
co que las principales comunidades auténomas hayan te-
nido un comportamiento parejo.

En Catalufia, el porcentaje de particulares partici-
pando en el mercado de alquiler ha pasado del

23 % (agosto de 2021) al 16 % (febrero de 2022).
En Maderid, del 21 % al 16 %.

En este plazo, en Madrid se ha pasado de un 21 % de par-
ticulares realizando alguna accion de alquiler (oferta o de-
manda) a un 16 %; en Cataluia, que registra la bajada mas
intensa, se ha pasado del 23 % al 16 %; en la Comunidad
Valenciana, del 20 % al 15 %. En Andalucia el descenso ha
sido algo mas moderado, pero porque ya partia de una po-
sicion mas moderada: la participacion en el arrendamiento
ha bajado del 19 % al 16 %o.

MADRID

CATALUNA

En concreto, el descenso en Cataluiia y la Comunidad Va-
lenciana viene, sobre todo, provocado por los bajos por-
centajes de personas que han firmado un contrato de alqui-
ler como inquilinos. En Catalufia se ha pasado de un 10 %
(agosto de 2021) a un 6 % (febrero de 2022) y en la Comuni-
dad Valenciana de un 9 % a un 5 %.

En conjunto, estos datos y la muy ligera tendencia al alza en
todas las comunidades auténomas del porcentaje de de-
mandantes que no logran alquilar pese a haber estado bus-
cando nos indican una creciente dificultad para cerrar las
operaciones de arrendamiento. Una situacién que se agra-
va con la menor presencia de arrendadores actuando en el
mercado, sobre todo en mercados tensionados como los de
Madrid y Cataluiia.

El proceso va asi definiéndose: quienes buscan vivienda en
alquiler se encuentran una serie de problemas (que analiza-
remos mds adelante) que, cada vez en mayor medida, frus-
tran que se cierre la operacion. Durante un tiempo lo inten-
tan pero van progresivamente inclinAndose hacia el merca-
do de compraventa, que suma nuevos demandantes.

C.VALENCIANA ANDALUCIA
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2.3 Signos de estancamiento en
la compraventa en Madrid

En general, el mercado de compraventa —y al margen a la baja en la participacion de particulares, en la Comu-
del mayor protagonismo que estd tomando en el sector nidad Valenciana (20 %) y Andalucia (271 %) la linea toda-
inmobiliario en detrimento del alquiler— si que muestra via es ascendente.

un patrén en su evolucion en los diferentes territorios.
En estas dos ultimas comunidades auténomas se regis-

Asi, mientras que la Comunidad de Madrid (20 %) y Ca- tra ademas un incremento significativo con respecto a
taluiia (18 %) —con sus tensionadas dreas metropolita- seis meses antes en el porcentaje de particulares que ha
nas— muestran un estancamiento con cierta tendencia buscado para comprar pero todavia no ha encontrado:

en la Comunidad Valenciana ha pasado del 10 % al 14 %;
r N en Andalucia, del 10 % al 13 %.

El porcentaje de particulares participando en la
compraventa de vivienda en Madrid pasé 22 %
(agosto de 2021) al 20 % (febrero de 2022). Hay
menos particulares que hayan comprado y que
estén intentando vender.

En Madrid, sin embargo, hay dos datos que apuntan a un
estancamiento: la menor presencia de particulares que
efectivamente hayan comprado vivienda en los ultimos
doce meses (del 5 % se ha pasado al 3 %) y el descenso
en el porcentaje de personas intentando vender (el 3 %

\L J en febrero de 2022, frente al 6 % en agosto de 2021).
MADRID CATALUNA C.VALENCIANA ANDALUCIA
TOTAL
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4%

3% 5% 3% 2% 5% 3% 2% 5% 4% 3% 4% 4% 3% 5%
Ha comprado v

Ha buscado comprar, perono  13% 13% 14% 10% 11% 12% 7% 10% 14%, 10% 10% 13%_ 9% 11% 13%,
ha encontrado

. . 4% 6% 3% 3% 5% 4% 4% 5% 5% 4% 5% 6% 4% 5% 4%
Ha vendido o intentado vender v

Total mercado de 18% 22% 20% 14% 18% 18% 12% 19% 20% 16% 17% 21% 15% 19% 19%
compraventa

Bases (730/712/1084) (783/781/1154) (616/558/844) (875/857/1295) (5000/5000/7402)




€ Diferencias por edad

3.1Los jovenes incrementan su

participacion en el mercado

Si ponemos el foco en la actividad de los particulares en
el mercado de la vivienda siempre hay un espacio de in-
terpretacion vinculado con el ciclo vital propio de las
personasy el papel que desempeiia en él la vivienda.

AUn asi, la evolucidn de estos movimientos también sir-
ve, por ejemplo, para entender la relacién con el merca-
doy las preferencias o dificultades que se encuentran los
particulares a la hora de acceder a una vivienda.

Un 23 % de los particulares que tiene entre 45

¥ 54 afios ha participado en el mercado de la
vivienda en los ultimos doce meses. En agosto de
2021 eran el 29 %

Uno de los primeros titulares que nos deja la actividad de
los particulares en el mercado en los ultimos doce meses
es la pérdida de protagonismo de los estratos de mayor
edad (45-75 afios).

Es cierto que es un grupo que siempre se mantiene en un
nivel mas bajo de actividad porque, como es légico, una
mayoria de ellos ya tienen resuelta su opcién residencial.
Pero también es cierto que desde el comienzo de la pan-
demia es un grupo que se ha mostrado mas dubitativo.
Actualmente, el porcentaje de personas que tienen entre
45y 54 afos que afirman haber realizado alguna accién
(de oferta o de demanda; en alquiler o en compraventa)
en el mercado de la vivienda en los Ultimos doce meses
es del 23 %, frente al 25 % de febrero de 2020, justo an-
tes de la irrupcién de la covid-19.

Una diferencia que, no obstante, es mas abultada en el si-
guiente estrato: el 19 % los particulares que tienen mas de
55 anos ha realizado alguna accién en el mercado de la vi-
vienda en el dltimo afo. En febrero de 2020 eran el 26 %,
una cifra siete puntos porcentuales mayor a la actual.

La caida en la participacion en el mercado de estos grupos
de edad también se aprecia en comparacién con agosto
de 2021. Si bien es cierto que, en este caso, la tendencia se
explica por la propia fluctuacién del mercado: como ya he-
mos visto, entre agosto de 2021y febrero de 2022 la parti-
cipacion en el mercado de la vivienda ha bajado tres pun-
tos porcentuales (del 34 % de agosto al 31 % de febrero).

Aun asi, el caso del estrato que comprende los 45y 54
anos es especialmente resefiable: es el grupo de edad en
el que mas ha caido la participacién en el mercado pasan-
do del 29 % en agosto de 2021 al 23 % en febrero de 2022.

Dejando a un lado estos segmentos, vemos que entre los
mas jovenes las cosas se mantienen estables. Los que
tienen entre 25y 34 afos siguen siendo los mas activos:
en los ultimos doce meses un 51 % ha realizado alguna
accion en el mercado de la vivienda (el 50 % en agosto
de 2021). Entre los 35y los 44 afos el porcentaje de par-
ticipacion es del 35 % (era el 38 % en agosto de 2021) y
entre los mas jovenes (18-24) se ha pasado del 45 % de
entonces al 42 % de febrero de 2022.

El tinico segmento de edad que aumenta su par-
ticipacion en el mercado de vivienda respecto a
agosto de 2021 es el de 25 a 35 afios: del 50 % ha
pasado al 51 %

fotocasa



Particulares participando en el mercado de la vivienda
(% sobre la poblacion total de cada rango de edad)
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2022 18-24: 705 / / Base febrero 2020 25-34: 850 / Base agosto 2020 25-34: 871/ Base febrero 2021 25-34: 850 / Base agosto 2021 25-34:

850 / Base febrero 2022 25-34: 1243 / Base febrero 2020 35-44: 1.052 / Base agosto 2020 35-44: 1.072 / Base febrero 2021 35-44: 1052 / Base
agosto 2021 35-44: 1050 / Base febrero 2022 35-44: 1490 / Base febrero 2020 45-54: 902 / Base agosto 2020 45-54: 924 / Base febrero 2021
45-54: 902 / Base agosto 2021 45-54: 900 / Base febrero 2022 45-54: 1407 / Base febrero 2020 55-75: 1.771 / Base agosto 2020 55-75: 1.768 /
Base febrero 2021 55-75: 1746 / Base agosto 2021 55-75: 1750 / Base febrero 2022 55-75: 2557

3.2 Crece el interés por la
compra entre los mas jévenes...

Que la actividad en el mercado de la vivienda esté tan
vinculada al ciclo vital es algo que también influye en la
compray el alquiler, puesto que en cada etapa de la vida
el vinculo con el hogar cambia.

Por ejemplo, tradicionalmente, se presupone una mayor
predisposicién de los mas jévenes al alquiler debido a una
mayor movilidad por razones laborales o de estudios 0 a
una mayor inestabilidad laboral y a la falta de ahorros que
complicaban el acceso a la compra de vivienda.

Y, pese a que estos argumentos sigan vigentes en térmi-
nos generales, lo que nos muestra ahora el mercado es
que los jovenes cada vez se interesan mas por la adquisi-
cién de una casa en propiedad. Por ejemplo, entre los de
menor edad (18-24 afios) hay un 15 % que ha participado
en el mercado de compraventa en los ultimos doce me-
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ses. En agosto de 2021 eran el 10 % y antes del inicio de
la pandemia, en febrero de 2020, el 12 %.

Entre los que comprenden los 25y 34 afios, hay un 30 % que
ha participado en el mercado de compraventa. Esta cifra es
nueve puntos porcentuales mayor a la de hace justo un afio
(21 %). En comparacidn con los datos precovid, el incremen-
to de la actividad de este estrato en la compraventa es de
siete puntos porcentuales: en febrero de 2020 un 23 % afir-
maba haber realizado alguna accién de compraventa, ya
fuera efectiva o inefectiva, en el mercado de la vivienda.

Un 30 % de los que estdn entre los 25 y los 34 afios
han realizado alguna accion en el mercado de
compraventa de vivienda en los tltimos 12 meses.




Particulares participando en el mercado de compraventa
(% sobre la poblacion total de cada rango de edad)
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Base febrero 2020 18-24: 450 / Base agosto 2020 18-24: 367 / Base febrero 2021 18-24: 450 / Base agosto 2020 18-24: 450 / Base febrero
2022 18-24: 705 / Base febrero 2020 25-34: 850 / Base agosto 2020 25-34: 871/ Base febrero 2021 25-34: 850 / Base agosto 2021 25-34: 850 /
Base febrero 2022 25-34: 1243 / Base febrero 2020 35-44: 1.052 / Base agosto 2020 35-44: 1.072 / Base febrero 2021 35-44: 1052 / Base agosto
2021 35-44: 1050 / Base febrero 2022 35-44: 1490 / Base febrero 2020 45-54: 902 / Base agosto 2020 45-54: 924 / Base febrero 2021 45-54:
902 / Base agosto 2021 45-54: 900 / Base febrero 2022 45-54: 1407 / Base febrero 2020 55-75: 1.771 / Base agosto 2020 55-75: 1.768 / Base
febrero 2021 55-75: 1746 / Base agosto 2021 55-75: 1750 / Base febrero 2022 55-75: 2557

3.3 ...pero no pierden
de vista el alquiler

Que crezca el interés de los jévenes por la vivienda de
compra no significa que haya caido su participacion en el
mercado del alquiler en comparacion con los datos pre-
vios a la pandemia, mas bien lo contrario: son mas los j6-
venes que realizan mas acciones, ya sea de oferta o de de-
manda, relacionadas con el arrendamiento.

Entre las personas de 18 a 34 afios hay, en febrero
de 2022, mas actividad en el mercado del alquiler
que hace dos afios, justo antes de la irrupcion de
la covid-19.

En datos, esto se traduce en que un 34 % de los jovenes
que tiene entre 18 y 24 afios ha participado en el mercado
del alquiler en los dltimos doce meses. Antes del comienzo
de la pandemia esta cifra era ligeramente inferior (32 %).
Por lo que se refiere al segmento que abarca desde los 25
hasta los 34 afios, un 30 % ha realizado alguna accién en
el mercado del alquiler en el dltimo afio: antes de la pan-
demia era el 29 %.

Cabe destacar que, en ambos casos, la participacion ha
decrecido en mayor o menor medida en comparacién
con agosto de 2021. Entonces, un 39 % de los jovenes de
18 a 24 afos habia participado en el mercado del alquiler
en los ultimos 12 meses. En el caso de los que tenian en-
tre 25y 34 afios eran el 32 %. Un dato que, como sucede
en otros casos que hemos visto anteriormente, se puede
entender con la evolucion natural del mercado, que ex-
perimentd un fuerte incremento en agosto de 2021y aho-
ra se ha ralentizado ligeramente.




Particulares participando en el mercado de alquiler
(% sobre la poblacion total de cada rango de edad)
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febrero 2021 55-75: 1746 / Base agosto 2021 55-75: 1750 / Base febrero 2022 55-75: 2557

Pero, al margen de esta cuestion, resulta interesante de-
tenerse en ese mayor interés de los jévenes por la compra
que, sin embargo, no se refleja en una caida en el alquiler.

Esto nos invita a pensar en que el acceso a una vivienda
de compra es prioritario pero las dificultades para con-
seguirlo siguen manteniendo el alquiler como unica al-
ternativa cuando se busca la independencia o un cam-
bio de vivienda. Una situacion que, tal y como veremos
mas adelante, se traduce en un incremento en la inten-
cién de compra de estos targets a medio y largo plazo.

Y no solo se refleja en la intencién de compra, sino en la
demanda no efectiva actual: un 22 % de los jévenes que
tienen entre 25 y 34 afios ha intentado comprar una vivien-
day no lo ha conseguido. Hace un afio eran el 15 %y hace
dos, justo antes de la irrupcion de la covid-19, el 18 %.

En el segmento de menor edad (18-24 afos) hay un 11 %
que ha intentado comprar una vivienda sin éxito. En fe-
brero de 2021 eran el 10 % y en febrero de 2020 el 7 %o,
una cifra cuatro puntos inferior a la actual.




O La propiedad y el uso
4.1 Vivir en casa de propiedad

recupera terreno

Al margen del incremento de la actividad en el merca-
do de compraventa en detrimento del de alquiler que
hemos venido contando a lo largo del informe, exis-
te otro modo de observar estos dos &mbitos: el de la
opcidn residencial. Una cosa es qué se busca y otra
como vivimos. Y lo cierto es que a este respecto se ha
producido un cambio de tendencia en 2022. Asi, venia-
mos viendo que, en los uUltimos afios, de 2018 en ade-
lante, el porcentaje de personas que vivian de alquiler
era cada vez mas alto: del 18 % de ese afio fue incre-
mentandose hasta alcanzar el 26 % en 2021. En 2022

Porcentaje de particulares que viven
de alquiler o en propiedad
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90 %
. 82%

0 %
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40 %
30 %
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10 %

0%
2018 2019

se ha situado en el 23 %, un ligero descenso que, sin
embargo, significa un cambio de rumbo en una varia-
ble que, por propia definicién, no es dada a movimien-
tos bruscos.

Entre 2018 y 2021 el porcentaje de personas que vivia
en una casa de alquiler pasé del 18 % al 26 %. En
2022 ha descendido por primera vez en los ultimos
cinco afos y se sittia en el 23 %

@ Vivienda en propiedad @ Vivienda en alquiler

2020 2021 2022

Base 2018: 5.042 / Base 2019: 5.061 / Base 2020: 5.025 / Base 2021: 5.000 / Base 2022: 7.402




Pero que el inmueble en el que se resida sea de propie-
dad no significa, obligatoriamente, que quien lo habita
sea el propietario. De hecho, este porcentaje es diez pun-
tos inferior: seis de cada diez particulares (61 %, idéntico
porcentaje al registrado en agosto de 2021) son propie-
tarios o copropietarios de algtin inmueble.

Si se observa esta cuestion desde la 6ptica de la edad
se encuentra lo esperable: entre los mas jévenes (18-24
afios) el volumen de propietarios o copropietarios es tan

solo del 13 %; una cifra que va incrementandose progre-
sivamente hasta el estrato de mayor edad (55-75 afos)
donde el 82 % son propietarios o copropietarios del in-
mueble en el que residen actualmente.

Pese a esto, si que cabe destacar que ha incrementado
de manera estadisticamente significativa la cantidad de
propietarios o copropietarios en ese segmento mas jo-
ven durante el dltimo afio: en febrero de 2021 eran el 8 %
frente al 13 % actual.

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

90 %

80 %

70 %

60 %

50 %

40 %

32%

30 %

20 %

13 %

10 %

0%

18-24 anos 25-34 anos

35-44 afios

82 %

74 %

58 %

45-54 afios 55-75 afios
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Base febrero 2022 45-54 afios: 1407 / Base febrero 2022 55-75 afios: 2557

A nivel territorial, no se aprecian grandes diferencias
entre comunidades auténomas. Es decir, los propie-
tarios se reparten de manera similar por todo el pais.
Si que se producen cambios relevantes con respecto a
hace seis meses en Madrid: en agosto de 2021 el 67 %
se declaraban propietarios o copropietarios de la vi-
vienda en la que residian frente al 61 % actual.

Justo lo contrario de lo que sucede en Andalucia don-
de, en comparacién con el afio anterior, se ha incre-
mentado significativamente el porcentaje de particu-
lares que residen en una vivienda de la que son pro-
pietarios o copropietarios. En febrero de 2021 eran el
50 % y ahora son el 59 %.




4.2 Uso de los inmuebles

Tener una vivienda en propiedad, no implica necesaria-
mente tener que vivir en ella de manera habitual o que sea
la Gnica vivienda de la que se es propietario. Como ya he-
mos comentado en este capitulo, seis de cada diez perso-
nas son propietarias o copropietarias de la vivienda en la
que viven. Concretamente, lo son el 61 % (el 57 % en fe-
brero de 2021). Entre ellos, hay un 27 % que son los Unicos

propietarios del inmueble. Una cifra idéntica a la de hace
seis meses, pero significativamente superior a la de hace
un afio (25 % en febrero de 2021). Por lo que se refiere al
volumen de copropietarios (37 %), la tendencia es exac-
tamente la misma: se mantienen estables con respecto a
agosto de 2021 pero ambos datos son ligeramente supe-
riores a los de febrero de 2021.

es el tnico es
propietario copropietario

es el tnico es
propietario copropietario

Base febrero 2021: 5000 / Base febrero 2022: 7402

&Y cuantas casas tienen estos propietarios? La mayoria solamente tiene una: son el 48 % todas las per-

sonas mayores de 18 afios. Seguidamente, hay un 10 % que tiene dos viviendas y un 2 % que tiene tres. Y en
funcién de cuantos inmuebles estén registrados a su nombre les dan diferentes usos.
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UNA VIVIENDA DOS VIVIENDAS TRES VIVIENDAS O MAS
- EL'79 % de los propietarios - EL17 % de los propietarios - El 4 % de los propietarios
tiene una tnica vivienda tiene dos viviendas tiene tres viviendas o mas
.. - EL 97 % de ellos utili- - EL96 % de ellos utiliza alguna
* EL95 % de ellos la utiliza za alguna como residencia como residencia habitual
como residencia habitual habitual )
- EL 67 % tiene alguno de los
- El 2 % la alquila - EL 57 % tiene alguno de los inmuebles como segunda
q inmuebles como segunda residencia
. , residencia
- El1 % la mantine vacia - EL 68 % alquila
- EL 30 % alquila .
« El19% la usa como segunda - El 23 % de ellos mantiene
idenci - EL10 % de ellos mantiene alguna vacia
residencia alguna vacia
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Base febrero 2022 una vivienda: 3526 / Base febrero 2022 dos viviendas: 774 / Base febrero 2022 tres o mds viviendas: 181




Al observar los usos de las viviendas en funcién de la culares propietarios o copropietarios que tienen de 55 a

edad de los propietarios no se aprecian cambios rese- 75 afios hay un 18 % que dispone utiliza algun inmueble
fiables con respecto a afios anteriores. En este sentido, suyo como segunda residencia. Un porcentaje que decre-
el ciclo de vida de las personas sigue marcando la pau- ce progresivamente conforme baja la edad: entre los j6-
ta: a mas edad, mas propiedades se tienen y, por lo tan- venes de 25 a 34 afios solo un 6 % tiene un inmueble a su
to, mas variedad de usos aparecen. Asi, entre los parti- nombre que use como segunda residencia.

Uso de las viviendas por edad
(% de propietarios que le dan ese uso en cada rango)

@ Residencia habitual ® Segunda residencia Alquila @ No la uso ni la alquilo, la mantengo vacia
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© Intencion de compra

5.1 Expectativas en

niveles altos

A lo largo del dltimo afio, en el mercado de compraventa
ha habido un 16 % de particulares que, o bien han com-
prado una vivienda, o bien lo han intentado, aunque no lo
hayan conseguido.

( )

Hay un 84 % de particulares que no ha realizado
ninguna accion relacionada con la compra de
vivienda en los tltimos doce meses. Pero uno de
cada cinco personas de este grupo prevé adquirir
un inmueble en los préximos cinco afos.
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No obstante, hay un 84 % de particulares mayores de 18

afos en Espaiia que no ha mostrado ningun interés por la
compra en este momento. Pero eso siempre puede cam-

biar si las circunstancias son propicias.

Asi, un 21 % de las personas que no ha participado ni rea-
lizado ninguna accion relacionada con la compra se plan-
tea adquirir una vivienda de aqui a cinco afios. Esto supone
3 puntos porcentuales mas que en febrero de 2021, lo que
da cuenta de una mayor confianza en el mercado inmobi-
liario. Concretamente, un 8 % piensa hacerlo en un plazo
de dos aiios (6 % en febrero de 2021) y un 14 % en un pla-
zo de dos a cinco afos (13 % en febrero de 2021).

8 %

(6 % en febrero de 2021y
8 % en agosto de 2021) de
los que no han comprado ni
intentado comprar preten-
de hacerlo en los proximos
2 afos

14 %
(13 % en febrero de
2021Y 15 % en agosto

21 %

(18 % en febrero de 2021y 23 %

en agosto de 2021) de los que no
han comprado ni intentado com-
prar pretende hacerlo en los
préximos 5 afos

de 2021) de los que no han
comprado ni intentado
comprar se plantea ha-
cerlo dentro de entre
2y 5 anos

00.

Base no han realizado ninguna accién de compra de vivienda - febrero 2022: 6349



Intencion de compra a medio y largo plazo

(% sobre la poblacion que esta buscando vivienda en propiedad)
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@ En los préximos 2 afios quiero comprar una vivienda @ Entre 2 y 5 afios quiero comprar una vivienda

® No tengo previsto comprar una vivienda a medio plazo aunque no descarto la posibilidad de comprarla mads adelante

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

Base febrero 2021: 4491/ Base agosto 2021: 4321/ Base febrero 2022: 6349

Si analizamos por edades, desde el comienzo de la pan-
demia se detecta un aumento muy significativo en la
poblacién mas joven y su intencién de comprar. EL 8 %
de las personas entre 18 y 24 afios que no esta buscan-
do vivienda en propiedad se plantea comprar en menos
de 2 afos. Cifra que duplica la registrada en febrero de
2021. Por otro lado, en el medio plazo (entre 2 y 5 afos
para realizar la compra), la cifra alcanza casi un tercio:
un 29 % de este segmento de edad (frente al 22 % de
febrero de 2021). En conjunto, el 37 % de los mas jéve-
nes estudia comprar en los préximos 5 afos.

En los tramos de edad mds jévenes (de 18 a 34
afios) se han registrado intensos incrementos en
la intencién de compra a cinco afios vista.

Esta tendencia persiste en los siguientes grupos de edad.
EL16 % de las personas entre 25 a 34 afios que no han rea-
lizado ninguna accion de compra en los ultimos doce me-
ses se plantea adquirir una vivienda en los préximos 2
afos. Cifra que aumenta 10 puntos porcentuales cuando
es en un plazo medio (2-5 afios) hasta alcanzar el 26 %. En
conjunto, el 43 % estan planteando comprar una vivienda.

Son los mas jévenes los que tienen una intencion de com-
pra mayor. Previsiblemente, la razon sea porque buscan
adquirir su primera vivienda. Con lo cual, se debe tener
en cuenta las necesidades de este segmento de la po-
blacién en la evolucién del mercado inmobiliario, ya que
puede transformar la demanda de vivienda en los proxi-
mos afos como consecuencia del creciente trasvase des-
de el alquiler que hemos venido sefialando.

Si observamos por comunidades auténomas, hay algunas
diferencias significativas. Por un lado, de nuevo vemos
mayores signos de estancamiento en Catalufia y Madrid:
apenas ha cambiado la intencién de compra con respec-
to a la registrada hace un afo. En Catalufia hay un 19 %
de personas que no estan buscando vivienda en propie-
dad que se lo plantea para los préximos cinco afios; y en
Madrid ese porcentaje es del 23 %, que practicamente
no ha variado en el dltimo afo.

Andalucia es el territorio en el que mas ha aumenta-
do y ha pasado del 18 % en febrero de 2021 al 24 % en
febrero de 2022. Por su parte, en la Comunidad Valen-
ciana ha subido del 18 % al 22 %, aunque en este caso
hay una particularidad mas: se ha duplicado el porcen-
taje de quienes prevén comprar en el medio plazo (dos
afios), al pasar del 4 % al 8 %.




5.2 Perfil de quien quiere comprar,
pero no lo esta haciendo

Las caracteristicas comunes que definen al potencial
comprador son necesarias para entender esta clase de
perfil. Como hemos comentado anteriormente, el por-
centaje de personas que no esta buscando vivienda en
propiedad, pero pretenden comprar en los préximos cin-
co afos ha subido del 18 % al 21 % en el dltimo afio.
Dentro de este grupo de poblacién, hay un equilibrio
casi absoluto entre hombres y mujeres. Ellas son el 51 %
mientras que ellos representan el 49 %. En febrero de
2021, la diferencia era de 5 puntos porcentuales, que se
ha estrechado con el tiempo.

Con respecto a la edad de quienes se plantean comprar,
el perfil de los jévenes adultos se mantiene como el prin-

cipal protagonista en la intencién de compra de vivienda.

En este sentido, los potenciales compradores que tienen
entre 25 y 34 afios tienen cada vez mas peso, especial-
mente en la compra a dos afios vista, que ha pasado del
23 % en agosto de 2021 al 32 % en febrero de 2022.

En el 36 % de los casos (37 % en agosto de 2021), quie-

nes prevén comprar en los préximos cinco afios, aunque
no estén buscando ahora, son personas de clase alta o

Sexo

media-alta. Observamos que este es el perfil con mayor
intencién de compra del mercado, superando en propor-
cién al de clase media que, sin embargo, sigue contando
con un gran peso: la mitad de los potenciales comprado-
res pertenecen a este grupo social. No obstante, esta ci-
fra apenas ha variado en el dltimo afio.

Si atendemos a la situacién de convivencia, las personas
que viven con sus padres (27 %) y en pareja (49 %) son
los perfiles mas destacados. Dentro de la pareja, convie-
ne sefialar que quienes tienen hijos expresan una inten-
cién de compra mayor (25 % sobre el total) que quienes
no (24 %). Por otro lado, se detecta un significativo au-
mento en las personas que comparten piso: pasa del 2 %
al 4 % su intencién de compra en los préximos 5 afios.

En cuanto a la situacion geografica, no hay grandes dife-
rencias territoriales. EL 19 % de los potenciales compra-
dores provienen de Andalucia. Le sigue Madrid (16 %) y

Cataluia (14 %).

Nivel Socioeconomico

] 1) Mujer \ Hombre
" 51% \J\} 49 %

Estado civil

Alto / medio alto Medio

39% 50%

Bajo / medio bajo

11 %

Comunidades Autonomas

N AN AN

Con su pareja Con sus Con su
e hijos padres pareja

25% 27% 24%

- 4 p

9% 16% 14%

Andalucia Madrid Cataluia

Base prevén comprar en los préximos cinco afios pero no estdn buscando ahora- febrero 2022: 1353




Entre los motivos por los que las personas no dan el paso
se encuentra que no disponen de suficiente ahorro (34 %),
que su situacién econdémica y laboral no se lo permite
(32 %) y que tienen en la actualidad otras prioridades

y gastos (27 %). Tradicionalmente, estas son las princi-
pales razones por las que los compradores potenciales
que tienen intencién de comprar en los préximos afios no
efectiian la adquisicién de una vivienda.

Motivos por lo que no estan buscando vivienda los

que prevén comprar en los proximos 5 aios

0%

No tengo suficiente dinero ahorrado

Mi situacion econémica y/o laboral no me lo permite

Ahora tengo otras prioridades o gastos

Ya soy propietario/a y no tengo prisa

Los precios de compra no encajan con mi presupuesto

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

Actualmente resido en una ciudad distinta a
donde me gustaria comprar

El banco no me concede la hipoteca

8%
8%
7%

6 %
6 %
5%

Entre los segmentos de edad mas jévenes se aprecian
dos tendencias claras en relacién con el hecho de que
los precios no encajen con la situacién econémica ac-
tual. Entre las personas de 18 a 24 afios, su contexto la-
boral y econdmico son los que impiden comprar (58 %)
mientras que en las personas de 25 a 34 afios es el aho-
rro el principal inconveniente (45 %).

@ Feb2021 @ Ago2021 @ Feb 2022

5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

31%

38%

Base prevén comprar en los préximos cinco afios pero no han realizado ninguna accién en el mercado de vivienda febrero 2021: 489 / Base
prevén comprar en los préximos cinco afios pero no han realizado ninguna accién en el mercado de vivienda agosto 2021: 558 / Base prevén
comprar en los proximos cinco afios pero no han realizado ninguna accién en el mercado de vivienda febrero 2022: 795




5.3 Asi son los que
descartan la compra

En el otro lado encontramos a quienes descartan com-
prar vivienda en los préximos cinco afios sino también
a largo plazo. Es un grupo compuesto por un 51 % de
mujeres y un 49 % de hombres y en el que la edad me-
dia son 48 afos, diez afios mas que la edad media de
los que si tienen previsto comprar. EL 17 % reside en
Andalucia, el 16 % en Catalufia y el 14 % en Madrid.
Por nivel socioecondmico, destacan las personas de

Sexo

clase media-baja como el perfil no comprador. En
cuanto a su situacion de convivencia, no hay grandes
diferencias con los que si tienen intencién de com-
pra, aunque los porcentajes de vida en pareja (28 %) y
en pareja y con hijos (30 %) son algo mas altos. Por otro
lado, hay un nimero significativo de personas que viven
solas (16 %) que también descartan entrar en la compra.

Nivel Socioeconomico

| 1) Mujer \ Hombre
" 51% W 49 %

3

Alto / medio alto Medio Bajo / medio bajo

22% 43% 35%

Estado civil Comunidades Autonomas
@) (o - p 4
Con su_pareja Con su Solo 7 % 1 6 % 1 4 %
e hijos pareja Andalucia Cataluia Madrid

30% 28% 16%

Base no prevé comprar en los préximos cinco afios: 4996

Para la mayoria de las personas que descartan comprar
vivienda, las principales razones son de caracter econdmi-
co. Asi, el 36 % no piensa comprar por su situacion laboral
y el 22 % porque los precios no encajan con su presupues-
to. En el siguiente nivel, destacan aquellas personas que

ya tienen una vivienda (14 %) o que su familia dispone
de inmuebles y por tanto no le resulta necesario com-
prar (17 %). Finalmente, aquellas personas que prefieren
el alquiler por la libertad y la flexibilidad que les otorga re-
presentan el 12 %, en linea con los datos de 2021.




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

Mi situacion laboral no me lo permite

Los precios de compra no encajan con mi presupuesto

Mi familia dispone de inmuebles y no necesito comprar

Ya tengo una vivienda en propiedad

El alquiler da mas libertad y flexibilidad

Comprar no encaja con mi estilo de vida

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

Evito los gatos de mantenimiento de la vivienda

Alquilando puedo acceder a viviendas que
nunca podria comprar

@ Feb2021 @ Ago2021 @ Feb 2022

% 5% 10 % 15 % 20 % 25 % 30 % 35 % 40 %

32 %

35 %

I 6 %

18 %
20 %
I 17 %
14%
7 %
14%
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10 %
9% &
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9%
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3%
5%
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4%
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Base no prevé ni a medio ni a largo plazo y no es propietario febrero 2021: 573 / Base no prevé ni a medio ni a largo plazo y no es propietario
agosto 2021: 487 / Base no prevé ni a medio ni a largo plazo y no es propietario febrero 2022: 779




@ Opinion sobre el mercado

6.1 La gran verdad inmobiliaria:
el sentimiento de propiedad

Conocer la opinién que las personas tienen sobre el
mercado también es muy importante para entender su
evolucidon y los movimientos que hacen en él. En este
sentido, y como muestran habitualmente los informes
de Fotocasa Research, el sentimiento de propiedad se
mantiene como la cuestién que mas consenso genera
entre los particulares.

Un 74 % de quienes han realizado alguna accién
en el mercado de vivienda en los tltimos doce
meses estd de acuerdo en que el sentimiento de
propiedad estd muy arraigado.

Asi, tres de cada cuatro personas mayores de 18 afios (un
74 % para ser precisos) se muestran a favor de la idea
de que el sentimiento de propiedad sigue muy arraigado
en la mentalidad de los espaiioles. Recibe una importan-
cia media de 7,6 puntos sobre diez.

Asimismo, en los ultimos meses, ha habido algunas per-
cepciones sobre el mercado que se han ido reforzando.
Por ejemplo, la percepcion de la vivienda como valor re-
fugio: cada vez son mas los que ven en la compra de vi-
vienda una buena inversidn. Un 63 % de los particulares
se muestran a favor de esta cuestidn, a la que le otorgan
un valor medio de siete puntos.

fotocasa

Y no solo eso, sino que incrementa la cifra de particulares
que considera que un piso es la mejor herencia que se pue-
de dejar a los hijos: ahora son el 51 % y hace seis meses eran
el 46 %. Como consecuencia, laimportancia media que se
le da a este asunto pasa de los 6 a los 6,3 puntos de media.

También se acrecienta la sensacién de proximidad a una
nueva burbuja inmobiliaria. Con el estallido de la pande-
mia, esta percepcidn se moder6 hasta llegar a una va-
loracién media de 5,7 puntos en febrero de 2021 (fren-
te a los 6,2 puntos de febrero de 2020). Pero, a partir de
ahi esta percepcion ha ido cobrando nuevamente fuer-
zay ahora, ademas de recibir una importancia media de
6,3 puntos, son el 46 % de particulares los que se mues-
tran favorables a esta cuestion (en febrero de 2021 eran
el 38 %).

Por otro lado, y en linea con lo que hemos visto a lo largo
de todo el informe, cada vez se refuerzan mas opiniones
que invitan a la compra de vivienda en lugar del alquiler.
Por ejemplo, crece de manera estadisticamente signifi-
cativa la opinidn de que vivir de alquiler es tirar el dine-
ro: hace seis meses se valoraba con 5,8 puntos sobre 10
frente a los 6 puntos actuales.

Ademas, decrecen significativamente los que piensan
que la tendencia del mercado es a alquilar mas y com-
prar menos: hace seis meses eran el 45 % frente al 38 %
actual. Un asunto que, con este cambio, recibe 5,7 pun-
tos, en comparacioén con los 6,1 de hace un afio.
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Febrero Septiembre Febrero
2021 2021 2022

Pese a la crisis el sentimiento de propiedad sigue muy arraigado en la

. o 75 7.6 7,6
mentalidad de los espafioles
El precio actual del alquiler hace que compense mas pagar una hipoteca 72 792 73
que un alquiler ! ! !
Comprar una vivienda es una buena inversion 71 6,9 7 A
Estamos proximos a una nueva burbuja inmobiliaria 57 6,1 4 63 A
Un piso es la mejor herencia que puedes dejar a tus hijos 6,3 6 63 A
Vivir de alquiler es tirar el dinero 59 58 6 A
La crisis ha traido un cambio de tendencia/ La tendencia en el mercado

.. . . 6,1 57 v 57
de la vivienda es alquilar mas y comprar menos
La nueva normativa de control de precios de alquiler de vivienda favore- 51 51 51
cerd el equilibrio entre oferta y demanda ! ! !
Los bancos vuelven a conc'eSjer créditos hipotecarios y esto supone un 5,2 55 a 58 A
repunte de la compra de vivienda
A raiz de la covid muchos inmuebles de alquiler vacacional se convertirdn

6,3 6,1 w 6

en alquiler residencial/ de larga duracion

Base activos en el mercado de vivienda febrero 2021: 1400 / Base activos en el mercado de vivienda agosto 2021: 1681/
Base activos en el mercado de vivienda febrero 2022: 2261

Opinion sobre el
mercado inmobiliario

La relacidn de las personas con la vivienda depende de una
gran variedad de factores: lugar de residencia, poder adquisi-
tivo, estabilidad laboral... pero, hay uno que es transversaly
que afecta, en gran medida, a la percepcion sobre la vivienda
y el funcionamiento del mercado: la edad.

El sentimiento de propiedad se acenttia en los
estratos de edad mads altos.

Para comprobarlo, solo hay que observar cémo hay per- Ademas, los segmentos de menor edad también son los
cepciones que cambian en funcidn de los afios que tienen que menos arraigadas tienen algunas opiniones como la
las personas. El ejemplo mas claro es el del sentimien- de que vivir de alquiler es tirar el dinero. O, por el contra-
to de propiedad: cuanta mas edad, mas importancia se rio, son los mas optimistas con respecto a la normativa
le da. Asi, los mas jévenes (18-24 aiios) lo valoran con 6,5 de control de precios del alquiler.

puntos de media mientras que los estratos de edad mas
avanzada (45-75 afos) le otorgan 8 puntos.




Pese a esto, también hay algunos puntos que generan con-
senso independientemente de la edad y que evolucionan
de la misma manera. Por ejemplo, crece de manera gene-
ralizada la idea de que compensa mas pagar por una hipo-
teca que alquilar. Algo que tiene especial incidencia entre
los jévenes que van de los 25 a los 44 afios, que son, por lo
general, los mas activos en el mercado.

Al margen de la edad, el territorio también influye en la
percepcién que se tiene sobre el mercado. Y, poniendo
este filtro a la hora de analizar la opinion de los particu-

lares se aprecian diferencias como que, pese a que en to-
das partes aumente la sensacién de proximidad a una
burbuja inmobiliaria, es en Madrid y Catalufia donde cre-
ce de manera mas clara, hasta los 6,3 y 6,2 puntos sobre
diez de valoracién respectivamente.

Asimismo, la reticencia con respecto a la nueva normati-
va de control de precios es mayor en Madrid, donde se le
otorga una importancia media de 4,8 puntos (frente a la
media general que se sitta en los cinco puntos sobre 10).

Pese a la crisis el sentimiento de propiedad sigue muy arrai-
gado en la mentalidad de los espafioles

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

Comprar una vivienda es una buena inversion

Estamos préximos a una nueva burbuja inmobiliaria

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

Vivir de alquiler es tirar el dinero

La crisis ha traido un cambio de tendencia/ La tendencia en
el mercado de la vivienda es alquilar mas y comprar menos

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

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

A raiz de la covid muchos inmuebles de alquiler vacacional se

convertirdn en alquiler residencial/ de larga duracién

6,5 71 7.5 8 8

6,8 7.5 7.2 7 6,9
6,8 6,9 6,7 6,8 7

5,9 6,3 6,2 5,9 5,7
6,3 6,3 6 6,1 6,3
5,6 6,3 6,1 6 5,9
6,2 538 5,4 53 55
53 53 51 4,8 4,8
55 5,7 55 54 5,8
59 6 519 59 5,9

Base 18-24 afios: 705 / Base 25-34 afios: 1243 / Base 35-44 afios: 1490 / Base 45-54 afios: 1407 / Base 55-75 afos: 2557




0 Conclusiones

De todos estos datos y tras dos afios de pandemia hay algunas conclu-
siones claras sobre el aspecto que presenta el mercado de la vivienda.
La primera es que parece que tiende a normalizarse después de los
cambios bruscos que se habian registrado desde el afio 2020.

La participacion de particulares (ya sea en la oferta o en
la demanda; en el alquiler o en la compraventa) se sitlia
en unos niveles altos pero mas moderados que los regis-
trados hace solo seis meses.

Ademas, hemos visto que el descenso se viene producien-
do principalmente en el mercado del alquiler, que pierde
participantes activos y se ve por primera vez superado por
la compraventa en las blsquedas de los demandantes.

Los andlisis por edad indican ademas que en todos los tra-
mos se percibe un creciente interés por la propiedad de vi-
vienda, por una demanda insatisfecha con el alquiler. Pero
la compra también tiene dificultades que obligan en mayor
medida a los jovenes a regresar al mercado de arrenda-
miento, un mercado que consideran paso provisional ha-
cia la propiedad. A medida que se avanza en los segmen-
tos mas adultos, se constata que la opcidn residencial en
propiedad ha ganado peso en los Ultimos afios con mas
adquisiciones efectivas. Pero, en todos estos grupos de
menores de 45 afios se percibe una intencién de compra
de cara a los préximos cinco afios muy alta.
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El desequilibrio entre alquiler y compraventa no es el
Unico. También se estd ensanchando el hueco entre la
oferta y la demanda cuando hablamos de viviendas de
propiedad. Y es un problema que es mas acentuado en
zonas tensionadas como las comunidades de Madrid y
Catalufa, donde ya se manifiesta en mayores niveles de
demanda insatisfecha. En Andalucia y la Comunidad Va-
lenciana el mercado de la vivienda en general se man-
tiene en una linea mas estable o ligeramente al alza.

En conclusidn, hay varios signos de que el mercado de
la vivienda esta entrando en una fase nueva tras los dos
convulsos afos transcurridos desde la irrupcion de la
covid-19. Un periodo que apunta a estabilizarse en altos
niveles de actividad, aunque mas moderados; en el que
la demanda se vuelca cada vez mas en la propiedad, un
mercado con déficit de oferta (aunque este es un rasgo
que comparte con el del arrendamiento); y en el que
algunos territorios (como Madrid y Cataluiia) muestran
algunos signos preocupantes a los que habra que pres-
tar atencion en el futuro inminente.
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° EL 31 % de la poblacién mayor de 18 afios ° Por primera vez, la demanda de
ha participado (en el alquiler o en la compraventa (16 % de las personas

compra; en la oferta o en la demanda) en mayores de 18 afios) supera a la del
el mercado de vivienda en el altimo aiio alquiler (13 %)
. J . J
( ) ( )
° Cataluiia muestra un gran frenazo en la o En Madrid se registran mas signos
actividad en el mercado de vivienda (del de estancamiento en el mercado de
36 % de agosto de 2021 al 29 % en febrero compraventa, con un fuerte descenso de
de 2022 la oferta (del 6 % al 3 %)
. J . J
( ) ( )
° En las franjas de edad hasta 45 aiios hay ° Un 21 % de quienes no participan en el
mas actividad en la vivienda que antes de mercado de la vivienda se plantea comprar
la covid-19. Los mayores de 45 estan mas un inmueble en los préximos 5 aiios
cautos que antes de la pandemia
. J . J

Cambio de tendencia en la opcidn residencial: de 2018 y 2021 el porcentaje de personas
que vivia en una casa de alquiler pasé del 18 % al 26 %. En 2022 ha descendido por
primera vez en los tltimos cinco afios y se sittia en el 23 %

° Quienes prevén comprar pero no estan Crece la valoracion de las opiniones
buscando lo hacen principalmente por falta de favorables a la vivienda en propiedad
ahorros (34 %). Los que descartan comprar lo (buena inversion, herencia, etc.) con

hacen por su situacion laboral (36 %) respecto al afio 2021




Metodologia

Dando continuidad a los informes presentados en 2017, 2018, 2019, 2020 y 2021 el
portal inmobiliario Fotocasa, ha lanzado una nueva ola del informe “Radiografia del
mercado de la vivienda en 2021-2022. Casi dosw afios después de que diese comienzo
la pandemia este informe vuelve a analizar los cambios que ha traido el cononavirus
al sector inmobiliario y como se estd comportando la oferta y la demanda después de
todos los cambios sociales que ha traido la irrupcion del coronavirus.

Datos

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

Base

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

Muestra

Muestra de 7.400 personas de 18 a 75 afios representativas de
la poblacion espaiiola.

Error muestral: +-1,4%

Ambito Campo
El estudio se ha realizado a través de
encuestas online que se efectuaron del

21 de febrero al 13 de marzo de 2022

Espaia

fotocasa
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